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1.	Introducción,	antecedentes	y	objetivos 
 
1.1. Introducción. 
 
En el presente proyecto se va a tratar como tema principal el mantenimiento integral 
de edificios e instalaciones, una labor que cada vez va tomando mayor importancia ya 
que es vital para una conservación más eficaz y simple  de las instalaciones, además 
actualmente presenta una interesante posibilidad de negocio debido a la ausencia de 
inversiones en nuevos proyectos y obras en el actual contexto económico. 
El mantenimiento puede definirse como el conjunto de acciones, operaciones y 
actitudes que permiten mantener o restablecer un bien en un estado específico, o en 
la medida de asegurar un servicio determinado. 
 
Normalmente un mantenimiento va a estar enfocado a un edificio o instalación en 
concreto, donde todos los trabajos van a realizarse en una misma planta y no van a 
variar continuamente. Son mantenimientos en los que los trabajos establecidos van a 
ser rutinarios y controlados. 
 
En este caso en concreto,  el proyecto se ha desarrollado para una empresa que lleva a 
cabo el mantenimiento integral de un gran número de edificios a la vez y distantes 
entre sí geográficamente, tal y como pueden ser hospitales, centros de salud, museos, 
edificios públicos, centros comerciales, universidades, colegios, tiendas de ocio, etc, en 
resumen un mantenimiento de grandes superficies donde se hace de vital importancia 
que todas las instalaciones (electricidad, fontanería, climatización, seguridad, etc) se 
encuentren en perfecto estado en todo momento ya que en el caso contrario afectaría 
considerablemente a las labores que se llevan a cabo en dichos centros. 
 
Este tipo de mantenimiento presenta muchas dificultades, ya que cada edificio tiene 
sus particularidades y va a ser muy difícil conocer al detalle las instalaciones de cada 
uno de ellos. Además se van a generar un amplio volumen de tareas correctivas y 
preventivas en los distintos centros distantes geográficamente entre sí, con lo cual va a 
ser imprescindible una óptima gestión y control de todas las tareas a realizar. 
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Figura 1.1. Mantenimiento integral de instalaciones 
El mantenimiento integral de edificios, agrupa todo el conjunto de acciones que tienen 
como finalidad la correcta conservación del edificio a mantener. La adecuada 
planificación y control de estas acciones es clave a la hora de mantener con calidad y 
eficiencia el edificio, de esta forma el objetivo principal de este proyecto va a ser 
definir un método de trabajo idóneo para este tipo de trabajos, facilitando 
considerablemente la labor del responsable de mantenimiento y creando una 
dinámica de trabajo que beneficie en diferentes aspectos a la empresa.  
Se analizarán los distintos puntos que se presentan en este tipo de mantenimiento 
para posteriormente llevar a cabo acciones y medidas en cada uno de ellos, con las 
cuales se conseguirá un mantenimiento más controlado y eficiente. 
Se crearán unas herramientas de gestión que permitan llevar a cabo la nueva 
planificación y organización del mantenimiento, no solo a la persona que ha creado el 
programa sino también a futuros operadores. Con estas herramientas se han 
estandarizado las acciones que se realizan en el mantenimiento integral. 
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1.2. Antecedentes y objetivos. 
 
Llevar a cabo un mantenimiento integral de instalaciones se presenta como una tarea 
muy compleja en la que una correcta planificación y control va a ser vital para 
conseguir un trabajo eficiente, por ello en este proyecto se va pretender buscar 
acciones y métodos que faciliten los trabajos de este campo. 
Partimos de una situación en la cual se van a presentar dos tipos distintos de 
mantenimiento: 
 Mantenimiento preventivo: 
Conjunto de operaciones de inspección (programadas y planificadas) periódica de los 
elementos y equipos, necesarias para adelantarse a fallos que puedan ser de vital 
importancia en el funcionamiento de las instalaciones.  La finalidad de estos trabajos 
es preveer el fallo antes de que ocurra y eliminar sus causas potenciales, con lo que 
vamos a conseguir tener un mejor estado del edificio a mantener. 
La gestión de la empresa sobre estos trabajos antes de aplicar las medidas que se 
expondrán en el proyecto, era totalmente distinta. A continuación se van a mostrar 
distintos puntos donde se visualizará la forma de trabajo llevada a cabo anteriormente 
para gestionar el mantenimiento preventivo: 
 
- No se disponía de una programación adecuada donde se visualizasen las fechas 
establecidas para la realización de inspecciones preventivas. Se ejercía un 
mantenimiento preventivo no controlado correctamente, donde el encargado 
tenía que recordar por cuenta propia cuando se debía realizar cada revisión, lo 
cual ocasionaba que a veces el propio cliente fuese el encargado de tener que 
recordar a la empresa contratista sobre el deber de realizar los preventivos.  
 
- No se disponía de plantillas propias establecidas para realizar las revisiones. El 
responsable de mantenimiento hacía uso de plantillas realizadas por otras 
empresas u otras delegaciones, sin seguir ningún tipo de formato, por ejemplo, 
podía presentarse la situación en la cual el formato de plantilla para informes 
de revisiones de climatización fuese distinto al de las revisiones de baja tensión, 
lo cual no muestra una seriedad y buena imagen por parte de la empresa 
contratista hacia el cliente.  
En definitiva, el método de trabajo establecido era que el encargado de 
mantenimiento planificase y organizase los trabajos a corto plazo, sin disponer de 
ningún medio de apoyo informático que le ayudase a realizar una programación 
óptima. Tampoco había un programa establecido que marcase unos pasos y pautas a 
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seguir en este tipo de mantenimiento, simplemente el responsable se iba adaptando a 
cada situación y se realizaba los trabajos en torno las necesidades que se presentaban 
en cada momento. 
En este proyecto se presenta un programa de mantenimiento preventivo para cambiar 
el modo de trabajo, pretendiendo solucionar los problemas descritos anteriormente y  
ser más eficientes. Los pasos que se van a llevar a cabo para realizar este tipo de 
mantenimiento van a ser los siguientes: 
o Programación de mantenimiento preventivo 
o Planificación de revisiones preventivas. 
o Ejecución de revisiones preventivas. 
o Elaboración de informes de revisiones preventivas. 
o Presupuesto de subsanación de deficiencias detectadas. 
o Subsanación de deficiencias detectadas. 
 
Figura 1.2. Pasos a realizar en las acciones preventivas 
 
 
Todos estos puntos se irán estudiando más detalladamente a lo largo del proyecto y se 
van a proponer acciones que nos ayuden a mejorar la labor del responsable de 
mantenimiento en todos los campos afectados. 
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Entre otros, se lleva a cabo un mantenimiento preventivo sobre instalaciones de 
climatización, de baja tensión, de centros de transformación, de protección contra 
incendios, pararrayos y todos aquellos elementos que afectan a la seguridad o que 
deben ser revisados periódicamente según reglamento. 
 
 Mantenimiento correctivo: 
Conjunto de operaciones con el fin de corregir o reparar un fallo en un equipo o 
instalación. Al contrario que el preventivo la finalidad de este tipo de mantenimiento 
se basa en actuar sobre la instalación o el equipo averiado después de haberse 
producido el fallo. 
Para abordar estos trabajos la empresa no disponía de ningún tipo de base de datos 
para registrar los partes correctivos, los pasos realizados al generarse una avería eran 
los siguientes: 
- Recepción de parte correctivo: Al recibir una avería el encargado de 
mantenimiento procedía a imprimirla en papel y a depositarla en una bandeja 
de “partes pendientes”. 
 
- Diariamente el encargado de mantenimiento revisaba los partes pendientes y a 
su juicio distribuía los trabajos del día a los operarios. 
 
- Después de atender las averías se podían presentar dos opciones: 
 
o Si la avería se ha resuelto satisfactoriamente, se procede a archivar el 
parte en una carpeta de “partes terminados” 
 
o Si la avería no se ha resuelto aún, se deposita de nuevo en la bandeja de 
“partes pendientes”. 
Señalar que todas las observaciones sobre cada avería se escribían a mano sobre 
papel, nada en este proceso quedaba informatizado.  
Este modo de trabajo presentaba muchos problemas ya que el hecho de no registrar 
las averías en una base de datos hace que no podamos tener una gestión y control 
eficaces sobre los mismos. Realizar una planificación de trabajo basada en la 
observación de hojas impresas presentaba una dificultad muy elevada, no siendo 
factible controlar sobre papel alrededor de 50 averías en curso. 
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En el proyecto se implementará un nuevo método de trabajo para la consecución del 
mantenimiento correctivo, ofreciendo un modo más eficiente del que estaba siendo 
utilizado. Los pasos que se van a llevar a cabo para realizar este tipo de mantenimiento 
van a ser los siguientes: 
o Recepción y registro de avería. 
o Planificación y previsión de medidas a tomar ante la avería. 
o Resolución de avería. 
o Conformidad del cliente. 
o Cierre de avería.  
Figura 1.3. Pasos a realizar en las intervenciones correctivas 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Todos estos puntos se irán estudiando más detalladamente a lo a lo largo del proyecto 
y se van a proponer acciones que nos ayuden a mejorar la labor del jefe de obra en 
todos los campos afectados. 
Además de llevar a cabo estos tipos de mantenimientos el jefe de obra realizará 
acciones diversas como pueden ser  realización de presupuestos, control de material, 
realización de informes, etc, en definitiva acciones que van a ser necesarias para llevar 
a cabo el mantenimiento integral de edificios. 
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También se hará hincapié en el control de costes de la empresa sobre los trabajos de 
mantenimiento. Anteriormente se obtenían resultados económicos globales, 
mostrando el beneficio total obtenido mensualmente, no pudiendo de esta forma 
realizar un análisis exhaustivo, para intentar mejorar los resultados obtenidos. Por ello 
estableceremos un sistema de control de costes mediante el cual el encargado de 
mantenimiento tendrá multitud de opciones para visualizar resultados económicos 
sobre todas tareas realizadas en el mantenimiento integral de edificios e instalaciones, 
lo cual servirá para proponer mejoras en base a un análisis de resultados continuo. 
Para finalizar se  diseñará un sencillo sistema de gestión de información adaptable a 
cualquier empresa, que va a ser la base principal para un control completo de todas las 
tareas de mantenimiento llevadas a cabo en las distintas instalaciones. Este sistema 
englobará todas las medidas adoptadas a lo largo del proyecto, y será la herramienta 
principal de la empresa para la consecución de un mantenimiento integral de edificios 
óptimo. 
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2.	Mantenimiento	preventivo 
2.1. Introducción mantenimiento preventivo. 
 
La finalidad del mantenimiento preventivo es encontrar y corregir deficiencias antes de 
que estas provoquen un futuro fallo. En este mantenimiento se realizan distintas 
operaciones mediantes las cuales aseguramos un correcto funcionamiento y 
conservación de las instalaciones, plantas, procesos, equipos, etc. 
El mantenimiento preventivo va a ofrecer distintos beneficios: 
 Reducción de fallos y tiempos muertos, lo cual va a conllevar a una mayor 
disponibilidad de las instalaciones y un menor gasto de recursos en tareas de 
mantenimiento correctivo.  
En nuestro caso (mantenimiento integral de edificios) la disponibilidad de las 
instalaciones va a ser primordial, ya que un fallo importante puede causar 
graves consecuencias (por ejemplo, el fallo de un compresor de aire 
acondicionado en un hospital ocasionará que no haya una temperatura confort 
en el centro, viéndose afectados tanto trabajadores como pacientes).  
 
 Incremento de vida de las instalaciones. Las operaciones preventivas sobre los 
equipos van a ocasionar que su vida útil sea mayor. 
 
 Reducción de nivel de inventario. Al tratarse de un mantenimiento 
programado se pueden reducir los niveles de existencias en almacén.  
 
 Ahorro económico. La inversión de un mantenimiento preventivo va a ser 
eficiente a largo plazo, ya que aumentará la vida útil de las instalaciones y 
evitará posibles fallos que conlleve un coste económico elevado (coste de 
resolución de avería y coste de inactividad de la instalación). Los costes de las 
reparaciones si se ha realizado un mantenimiento preventivo van a ser 
menores. 
 
 Control y seguimiento. Este mantenimiento nos va a permitir llevar un control 
constante de las instalaciones, conociendo el estado de las mismas en todo 
momento. 
 
 Uniformidad de carga de trabajo, ya que el personal de mantenimiento se 
regirá en torno a una programación de actividades. 
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2.2. Antecedentes. 
 
En este capítulo se van a analizar las necesidades que va a tener la empresa a la hora 
de llevar a cabo un mantenimiento preventivo integral de edificios públicos, oficinas, 
etc. 
El primer problema que surge es la gran cantidad de variedad de instalaciones que se 
presentan en un mismo edificio. Todas estas instalaciones son imprescindibles para la 
operatividad  del centro, con lo cual va a ser clave que se realice un mantenimiento 
preventivo óptimo. 
A continuación se mostrarán los distintos tipos de instalaciones y equipos que 
normalmente serán sometidas  a un mantenimiento preventivo: 
 Instalaciones eléctricas de baja tensión. 
 Instalaciones de centros de transformación. 
 Instalaciones de protección contra incendios. 
 Instalaciones de vigilancia y CCTV (circuito cerrado de televisión). 
 Instalaciones de anti-intrusión y anti-agresión. 
 Instalaciones de climatización. 
 Servidores, SAIS (Sistemas de alimentación ininterrumpida), y equipos 
informáticos. 
 Grupos electrógenos. 
 Aparatos elevadores. 
 Sistemas de protección contra rayo. 
 DDD: Desinfección, desinsectación y desratización. 
 Instalaciones de fontanería y saneamientos. 
 Instalaciones de red telefónica y de datos. 
Figura 2.1. Elementos de instalaciones de climatización, contraincendios y centro de 
transformación. 
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Para llevar a cabo el mantenimiento preventivo de las distintas instalaciones la 
empresa va a necesitar de un encargado de mantenimiento dedicado de la correcta 
consecución de los mismos, llevando una gestión adecuada y utilizando los recursos de 
la mejor forma posible, buscando el mayor beneficio para la empresa y para el cliente. 
Las principales funciones del encargado de mantenimiento en cuanto a funciones 
preventivas son las siguientes: 
 Organización y control. El jefe de mantenimiento se encargara de establecer un 
programa de mantenimiento preventivo mediante el cual llevará un control del 
estado actual de los mismos, sabiendo en todo momento las fechas de 
realización, los distintos tipos de preventivos a llevar a cabo, técnicos 
necesarios, etc. 
 
 Establecimiento de tareas a realizar en cada uno de los mantenimientos 
preventivos. Se asignarán distintas operaciones a llevar a cabo, lógicamente 
van a variar dependiendo del tipo de instalación y de la periodicidad de los 
preventivos. El jefe de mantenimiento de la empresa tendrá que establecer 
estas tareas, para que posteriormente los técnicos las lleven a cabo. 
 
 Asignación de las distintas tareas a los operarios y seguimiento de los 
programas de mantenimiento, distribuyendo óptimamente la carga de trabajo. 
 
 Redacción de informes técnicos que mostrarán el resultado de las operaciones 
realizadas en mantenimiento preventivo. 
 
 Elaboración de presupuestos para subsanar las deficiencias encontradas. 
 
En resumen, se nos presenta una situación en la cual una empresa tiene que abordar 
distintos tipos de mantenimientos preventivos. Para ello, será necesario establecer un 
programa mediante el cual conseguiremos gestionar y llevar a cabo todas las labores 
necesarias para la consecución de los preventivos. Además este programa quedará 
implantado en la empresa pudiendo servir a futuros trabajadores ya que se realizará 
de una forma sencilla, clara y eficaz. 
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2.3. Programa de mantenimiento preventivo. 
 
En el presente proyecto se plantea una situación real en la cual una empresa dedicada 
a labores de mantenimiento, tiene que abordar (de la mejor forma posible) los 
trabajos anteriormente descritos, y para ello se decide establecer un programa de 
mantenimiento preventivo. 
Lo primero que hay que tener claro son los distintos pasos que la empresa ha de 
seguir, y estudiar las distintas tareas que habría que realizaren cada caso. Es primordial 
trabajar en base a un esquema de funciones, con el cual se establecerá un método de 
trabajo idóneo para implantar el programa de mantenimiento preventivo para la 
empresa: 
Figura 2.2. Esquema de funciones de mantenimiento preventivo 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Programación: 
El primer paso para establecer un programa de mantenimiento preventivo es realizar 
la programación del mismo. Dependiendo del tipo de instalación el jefe de 
mantenimiento establecerá las fechas de ejecución, periodicidad de las revisiones, 
asignación de trabajadores, etc.  
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Para ello deberá apoyarse en los reales decretos pertinentes para cumplir los 
reglamentos técnicos de cada instalación. Por ejemplo para instalaciones de 
climatización de oficinas habrá que regirse por el real decreto 1027/2007 del 20 de 
Julio, por el que se aprueba el reglamento de instalaciones térmicas en los edificios. 
También se deberá tener en cuenta las exigencias impuestas por el cliente en cada uno 
de los contratos. 
Una vez conocidos los requisitos exigidos por los reglamentos y por el cliente se 
procederá a realizar la programación general del mantenimiento preventivo en todos 
los centros y se establecerán los siguientes puntos: 
 Periodicidad de las revisiones: Se estudiará en cada caso la periodicidad de las 
inspecciones preventivas y establecernos fechas de ejecución en todos los 
centros mantenidos.  
 
 Nº de trabajadores: Dependiendo del tipo de instalación, de las condiciones y 
de las dimensiones, el encargado de mantenimiento deberá asignar el nº de 
trabajadores necesario para llevar a cabo la revisión preventiva. Por ejemplo 
una revisión preventiva de centros de transformación tiene que ser realizada 
mínimo con 2 electricistas de alta tensión, al estar trabajando bajo riesgo de 
alto voltaje. 
 
 Perfil del trabajador: El perfil profesional del trabajador será un dato 
importante a tener en cuenta a la hora de asignar los operarios para las 
revisiones preventivas. Se escogerán dependiendo del tipo de instalación a 
mantener, por ejemplo: baja tensión –electricista, climatización – técnico 
climatización, saneamientos y fontanería – fontanero, etc.+ 
 
 Horas de trabajo: Se realizará una previsión de horas de trabajo en cada una de 
las revisiones a realizar, teniendo en cuenta las dimensiones y dificultades que 
se puedan presentar en cada uno de los centros. 
Toda esta información se podrá visualizar a través del sistema GMAO que se 
establecerá y explicará más adelante en el presente proyecto. 
 
Planificación: 
Una vez realizada la programación del mantenimiento preventivo se procederá a 
establecer las tareas para llevar a cabo. Para ello vamos a crear unas plantillas en las 
cuales se visualicen las operaciones a realizar. Estas plantillas harán la función de 
“guía” para  los operarios a la hora de llevar a cabo las revisiones preventivas. Éstos, 
únicamente tendrá que ir siguiendo los pasos del documento, cumplimentando todos 
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los campos de la plantilla. Estas fichas, además de servir de documentos de 
planificación, simplifican y aclaran las acciones a realizar por los operarios en la 
revisión, facilitará la comprensión posterior del encargado de mantenimiento sobre las 
acciones realizadas y permitirá crear una archivo de históricos estandarizados que 
puedan servir para estudiar, evaluar y mejorar las acciones preventivas 
En resumen estas plantillas ofrecerán las siguientes ventajas: 
 Documento físico para visualizar las tareas establecidas. 
 Utilización como ruta de trabajo para los operarios durante los trabajos 
preventivos. 
 Documento físico mediante el cual el jefe de mantenimiento visualiza los 
resultados del mantenimiento preventivo. 
 Documento mediante el cual se realizará el informe final apto para el cliente. 
 Registro de históricos de acciones preventivas. 
 
Figura 2.3. Ejemplo de tareas establecidas en plantilla de mantenimiento preventivo 
 
En el anexo 1 se muestran distintas plantillas realizadas para llevar a cabo el 
mantenimiento preventivo de distintos tipos de instalaciones. 
El encargado de mantenimiento utilizara la programación realizada para planificar cada 
tarea preventiva, pudiendo observar cuantos trabajadores y cuantas horas van a ser 
necesarios para la consecución de cada una de las tareas. Éste deberá combinar de la 
forma más eficiente la asignación de los operarios, ya que va a ser clave para la 
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rentabilidad de la empresa. Por ejemplo dos electricistas de alta tensión podrían 
realizar tanto la revisión de centros de transformación como la de baja tensión de un 
establecimiento, de esta forma estamos ahorrando en recursos ya que se aprovecha 
que en el mismo desplazamiento y día se realizan las dos revisiones, evitando de esta 
manera acudir dos días diferentes al establecimiento.  
 
Ejecución: 
Una vez realizada la programación y planificación del preventivo, se procederá a la 
ejecución del mismo. Para ello se asignará a los operarios idóneos en función al tipo de 
mantenimiento a realizar. 
Una vez asignados los trabajadores, se les proporcionarán los equipos necesarios y la 
“hoja de ruta” (plantilla correspondiente al tipo de mantenimiento visto 
anteriormente). Los operarios irán realizando las acciones indicadas en la plantilla e 
irán rellenándola en función a los resultados obtenidos en la revisión. De esta forma 
por un lado se realizará la revisión preventiva y por otro tendremos un documento 
físico en el cual se visualizarán los resultados de las operaciones realizadas. 
Posteriormente la plantilla cumplimentada por los operarios servirá para realizar el 
informe final apto para el cliente. 
 
Informe preventivo: 
Una vez realizada la revisión preventiva, el siguiente paso será recopilar todos los 
datos obtenidos y elaborar un informe apto para el cliente. En este informe se 
mostrarán los resultados de las distintas acciones preventivas llevadas a cabo, 
pudiendo de esta forma visualizar el estado actual de la instalación y resaltar las 
deficiencias encontradas. 
Para la ejecución del informe se utiliza la misma plantilla que se usa como “hoja de 
inspección” en la ejecución del mantenimiento preventivo, lo cual va a agilizar 
considerablemente la elaboración del informe, ya que simplemente hay que 
informatizar con lenguaje más técnico y legible lo escrito a mano por los operarios en 
la plantilla. De esta forma vamos a conseguir un ahorro importante de tiempo de 
trabajo para el jefe de mantenimiento y se asegura la nula perdida de información en 
el paso de “hoja de inspección” a “informe”. 
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Figura 2.4. Pasos para la realización de informe preventivo 
 
Subsanación de deficiencias: 
Además de facilitar al cliente un informe sobre la revisión preventiva, también habrá 
que aportar un presupuesto para subsanar las deficiencias encontradas. 
En este presupuesto se reflejarán las operaciones necesarias para corregir los 
desperfectos y dejar las instalaciones en perfecto estado. Se generará una plantilla que 
sirva de base para realizar todos los presupuestos necesarios (tanto para 
mantenimiento correctivo como preventivo), agilizando y facilitando de esta manera la 
generación de los mismos (plantilla reflejada en el anexo 2). 
 
2.4. Conclusiones 
 
Se nos ha presentado una situación en la cual una empresa tiene que abordar un 
mantenimiento preventivo de instalaciones diversas. Para ello se han estudiado las 
necesidades para llevar a cabo estos trabajos y se ha elaborado un programa de 
mantenimiento preventivo, mediante el cual la empresa se regirá para realizar estas 
labores de una forma programada, eficaz y ágil. 
El programa establece un método de trabajo aplicable a todos los tipos de 
instalaciones. El método se basa en la creación y seguimiento de una serie de plantillas 
(hojas de inspección) que servirán tanto a los operarios, como al jefe de 
mantenimiento (a la hora de realizar el informe final). Dichas plantillas ofrecerán a la 
empresa un ahorro importante de tiempo de trabajo y claridad de información, siendo 
vitales para la eficacia y la consecución de un mantenimiento preventivo óptimo. 
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3.	Mantenimiento	correctivo 
 
3.1. Introducción. 
 
Como hemos dicho en capítulos anteriores el mantenimiento correctivo hace 
referencia al conjunto de operaciones que tienen el fin de corregir o reparar un fallo 
en un equipo o instalación. Este mantenimiento es el que mayor volumen de trabajo 
va a presentar en el mantenimiento integral de edificios e instalaciones ya que es usual 
la aparición diaria de averías, que deben ser en el menor tiempo posible.  
 
Figura 3.1. Acciones mantenimiento correctivo. 
 
 
Existen situaciones en las cuales no es necesario un mantenimiento preventivo 
(elementos o equipos en las cuales un fallo tenga baja criticidad y no ponga en peligro 
la instalación), siendo más eficiente realizar labores correctivas cuando se produzca el 
fallo, ya que la inspecciones periódicas suponen un importante coste. Aun aplicando 
mantenimiento preventivo, las labores correctivas siempre estarán presentes ya que 
en todo momento puede aparecer cualquier fallo o avería. 
El mayor inconveniente que se presenta es la imprevisibilidad de las averías ya que 
pueden generarse en cualquier momento y en cualquier punto. El hecho de que las 
tareas no estén programadas va a suponer que se necesite más tiempo y mano de 
obra para solventarlas ya que no sabemos la procedencia del mismo, el motivo, los 
materiales necesarios para la subsanación, etc.  
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3.2. Antecedentes. 
 
En este capítulo analizarán las necesidades que va a tener la empresa a la hora de 
llevar a cabo un mantenimiento correctivo integral de edificios públicos, oficinas, etc. 
Se presenta una situación en la cual la empresa abarca un amplio número de contratos 
de mantenimientos con diferentes clientes, siendo necesario organizarse de modo que 
se ofrezca  un servicio óptimo, atendiendo la gran multitud de acciones correctivas que 
van a ir surgiendo diariamente El jefe de mantenimiento tendrá como labor la gestión, 
planificación y control de todas las tareas correctivas, teniendo como objetivo la 
subsanación de las mismas de la forma más eficaz y económica posible. 
Ante esta situación el jefe de mantenimiento va a tener un problema principal ¿Cómo 
gestionar y controlar todas las tareas correctivas de los distintos contratos de 
mantenimiento?.  A continuación se estudiarán distintas medidas para que la empresa 
abarque estos trabajos de una forma más eficiente, y se establece un método de 
trabajo que sirva de base para la consecución de los mantenimientos correctivos. 
 
3.3. Programa de mantenimiento correctivo 
 
Al igual que hicimos con el mantenimiento preventivo, vamos a establecer un 
programa de mantenimiento correctivo mediante el cual el jefe de obra obtendrá un 
método de trabajo para la óptima consecución de este tipo de mantenimiento. 
El gran problema que se le presenta a la empresa en es la gran cantidad de tareas 
correctivas que van a ir surgiendo en las diferentes instalaciones mantenidas, siendo 
muy difícil el correcto control y seguimiento de cada una de ellas. Por tanto, para llevar 
a cabo este tipo de mantenimiento va a ser imprescindible tener un método de trabajo 
idóneo para que las averías sean atendidas de la forma más rápida y eficaz posible y 
para llevar un seguimiento y control sobre las mismas, por ello se va a crear una “hoja 
de registro de partes de avería” haciendo la función de base de datos, para llevar un 
completo control de todos los partes. 
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A continuación se detalla el programa de mantenimiento correctivo establecido en la 
empresa. Las distintas fases de este programa se presentan en la figura 3.2 y se 
explican seguidamente. 
Figura 3.2. Programa de mantenimiento correctivo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1. Recepción de parte de avería: El cliente genera un parte que es enviado a la 
empresa mantenedora. Este parte va a contener la información sobre la avería 
producida para que sea atendida. 
 
2. Registro de parte de avería: Una vez recibido el parte correspondiente, la 
primera operación a llevar a cabo será el registro de la misma en una base de 
datos. En nuestro caso se ha decidido crear una “hoja de registro de partes de 
avería” que además de realizar la función de base de datos también va a 
ofrecer información adicional  la cual va a ser útil para el control y planificación 
de los trabajos, como se observará más adelante. 
 
3. Planificación y previsión: Antes de atender la avería se va a realizar una 
previsión de los medios y tiempo necesarios para subsanar el problema. Se 
planificará la operación buscando el momento óptimo para atenderla, 
previendo el tiempo y el material a utilizar, etc. 
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4. Asignación de avería: Una vez planificada, se asignará la avería al operario u 
operarios más idóneos para resolver la misma. En la empresa se dispone de 
distintos perfiles de profesionales para poder abarcar los distintos tipos de 
averías (electricista, fontanero, climatizador, etc). En el caso de no disponer de 
profesionales adecuados, tendríamos que acudir a una empresa externa 
subcontratada para solventarla (en capítulos posteriores se detallará como 
vamos a gestionar y controlar los trabajos que se realizan con empresas 
subcontratadas). 
 
5. Reparación: El operario solventará la avería que le ha sido asignada. 
 
6. Conformidad del cliente: Al subsanar un parte correctivo el cliente deberá 
mostrar su conformidad con los trabajos realizados antes de proceder a cerrar 
la avería de forma satisfactoria. Cada centro dispondrá de un responsable que 
será el encargado de revisar los resultados de la reparación y dar su 
consentimiento mediante una firma y sello sobre el parte de trabajo impreso. 
 
7. Cierre de avería: Tras recibir conformidad de resolución de la avería por parte 
del cliente afectado, se procederá a dar cierre a la misma y asignarla como 
“realizada” en  nuestra “hoja de registro de partes de avería” (como se 
observará en capítulos posteriores). 
 
Figura 3.3.  Método de trabajo de mantenimiento correctivo. 
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3.4. Registro y control de partes de trabajo. 
 
Uno de los aspectos más importantes en la planificación y control del mantenimiento 
correctivo es el correcto registro de partes de trabajo, pudiendo de esta forma tener 
un control de todas las tareas generadas y  observar de manera rápida, sencilla y eficaz  
los trabajos que tenemos pendientes, cuando fueron generados, ubicación de la 
avería, descripción, etc. 
Un control v de los partes de trabajo es clave para la correcta consecución de un 
óptimo mantenimiento correctivo, ya que en cada momento vamos a poder observar 
las tareas realizadas y las que hay hay pendientes. Para ello se ha tomado como 
medida crear una hoja de registro de partes en la cual se van a ir archivando todas las 
averías generadas (realiza la función de una base de datos), y además se proporcionará 
información útil sobre cada una de ellas. 
En la tabla 3.1 se muestra una hoja de registro de partes de avería tipo y se explicará la 
utilidad de cada uno de los campos de la que está compuesta: 
Tabla 3.1. Hoja registro partes de avería. 
. 
 
 Número de parte: Este número es imprescindible puesto que sirve para 
identificar cada una de las averías. Es un número común para el cliente y la 
empresa mantenedora. 
 
 Fecha de generación de parte de avería: Informa sobre la fecha en la cual se 
generó el parte de avería. Gracias a este campo podremos visualizar cuanto 
tiempo están las averías en curso. 
 
Nº Parte Fecha Estado Fecha de realización  
Centro / 
ubicación Avería 
2013001 12/11/2013 Realizado 14/11/13 Muralla del mar 
Cisterna de aseo hombres 
1ª Planta izquierda 
2013002 13/11/2013 PA -  Antigones 
Instalación de detectores 
de presencia en aseos de 
todo el centro 
2013003 14/11/2013 Pendiente  14/11/13 Agrónomos Puerta de entrada principal al centro averiada 
2013004 14/11/2013 Pendiente  - Empresariales Mesa de laboratorio averiada 
2013005 15/11/2013 PP - Rectorado 
Instalación de aire 
acondicionado sala de 
reuniones 
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 Estado: En este campo se visualizará el estado actual de los partes generados. 
De esta forma podremos saber las averías que están pendientes de atender y 
cuales están ya solventadas, lo que nos sirve para realizar una planificación 
diaria e iniciar los trabajos visualizando que operaciones tenemos pendientes. 
Vamos a establecer 4 estados posibles en cada parte de avería: 
 
- Realizado: La incidencia ha sido solventada satisfactoriamente. Se ha 
procedido a cerrar el parte habiendo conformidad por parte del 
cliente. Esta conformidad la obtenemos con el sello del centro 
afectado y con la firma del responsable del mismo. 
 
- Pendiente: La incidencia aún no ha sido solventada. O bien no ha 
sido atendida o bien se ha revisado pero aún no se han tomado 
todas las medidas necesarias para su solución. Hasta no recibir 
conformidad por parte del cliente la tarea permanecerá en este 
estado. 
 
- Pendiente de presupuesto (PP): Avería en la cual debido a su 
complejidad o a su elevado coste de reparación, se hace necesario 
elaborar un presupuesto de ejecución, y éste tiene que ser aprobado 
por parte del cliente.  En el caso que este presupuesto todavía no se 
haya elaborado o entregado al cliente, a la incidencia se le asignará 
el estado “PP” (Pendiente de presupuesto). 
 
- Pendiente de aceptación de presupuesto (PA): Avería en la cual 
debido a su complejidad o su elevado coste de reparación, se hace 
necesario elaborar un presupuesto de ejecución, y éste tiene que ser 
aprobado por parte del cliente. En el caso de que este presupuesto 
se haya presentado al cliente y éste aún no haya dado el visto bueno 
para la ejecución de los trabajos, se procederá a asignar el estado de 
“PA” (Pendiente de aceptación de presupuesto) a la incidencia en 
cuestión. 
 
 
 Fecha realización: Va a informar sobre la fecha en la cual se solventó la avería 
generada. 
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 Centro/ubicación: Campo mediante el cual se visualiza el lugar donde se ha 
producido la avería. Dependiendo del tipo de mantenimiento este campo 
puede representar ubicaciones de mayor o menor tamaño. A continuación se 
muestran algunos ejemplos de mayor a menor escala: 
 
o Mantenimiento de centros de salud en distintos pueblos: La Alberca, Las 
Torres de Cotillas, Espinardo, Ceutí, etc. 
 
o Mantenimiento de complejo deportivo: Piscina, campo de futbol, 
vestuario masculino, pista de pádel 1, etc. 
 
o Mantenimiento de edificio de oficinas: Oficina 7 , Oficina 9, Sala de 
juntas, Almacén, etc. 
 
 Avería: Campo en el cual se describe brevemente la avería generada. Además 
también se pueden anotar detalles que nos ayuden a llevar un seguimiento de 
la avería como se muestra en la tabla 3.2. 
 
Tabla 3.2. Observaciones de las averías. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Avería 
Avería aire acondicionado oficina nº2 
Pintar consulta 5 por deterioro de pared (Realizar el día 22/04/14 a 
partir de las 13:00) 
Avería termostato sala de personal (Material pedido, pendiente de 
recepción del mismo) 
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3.5. Control de materiales de mantenimiento correctivo. 
 
En los apartados anteriores se ha explicado la forma en la que a partir de la creación 
de una hoja de registro de partes de avería conseguimos una planificación y control del 
mantenimiento correctivo a llevar a cabo. Sin embargo esta hoja no nos proporciona 
ninguna información respecto a los materiales usados en cada una de las incidencias y 
respecto al importe a facturar por los mismos. Por ello en este apartado se va a 
plantear una ampliación de la “hoja de registro de partes de avería” con la cual se 
consigue un correcto control de materiales usados en el mantenimiento correctivo. 
Esta ampliación va a consiste en agregar, a cada incidencia registrada, los materiales 
que han sido necesarios para solventarla, tal y como se muestra en la tabla 3.3.: 
 
Tabla 3.3. Materiales mantenimiento correctivo. 
 
Como se puede observar para cada avería se abre un desplegable en el cual se 
introducen los materiales utilizados y se calcula el precio final de los mismos. Para ello 
se generan distintos campos en la hoja que hacen referencia a estos materiales: 
 Concepto: En este campo se describirán los distintos materiales que han sido 
necesarios para solventar la avería generada, como pueden ser bombillas, 
cerraduras, cristales, protecciones eléctricas, etc. 
 
 Cantidad: Hace referencia a la cantidad utilizada de cada uno de los materiales 
descritos en el campo “concepto”. 
 
 Precio unitario: Se establece el precio unitario para cada uno de los materiales 
introducidos en el campo “concepto”. 
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 Precio total: Se calcula el precio total (iva no incluido) de todos los materiales 
que han sido necesarios para solventar cada una de las averías. 
 
 P.final – Franquicia: En muchos mantenimientos integrales de instalaciones y 
edificios el cliente establece una franquicia, la cual establece un límite por 
debajo del cual el cliente estará exento de pago de material. Es decir en una 
avería en la cual el precio del material total utilizado no sobrepase la franquicia, 
el cliente no pagará nada por dichos materiales, repercutiendo el coste total 
sobre la empresa mantenedora. En el caso que se exceda el límite establecido 
el cliente pagará la diferencia. 
 
Estableceremos un campo en la “hoja de registro de partes de avería” 
mediante el cual introduciremos el límite de franquicia establecido con el 
cliente. En el caso no tener franquicia establecida introduciremos el valor 
0,00€. 
Tabla 3.4. Franquicia. 
Introducir franquicia 50,00 € 
 
Precio total P.final- franquicia 
645,28 € 595,28 € 
702,50 € 652,50 € 
65,00 € 15,00 € 
 
 P.final IVA INCLUIDO: Campo mediante el cual se visualiza el importe que debe 
de pagar el cliente a la empresa mantenedora por los materiales utilizados en 
cada servicio correctivo (con la franquicia aplicada y el IVA incluido). 
 
Finalmente nos queda una hoja mediante la cual conseguiremos llevar un control y 
seguimiento de todas las averías consiguiendo de esta manera lo que se pretendía al 
principio del capítulo, establecer un método de trabajo para la consecución y 
seguimiento del mantenimiento correctivo. 
En la tabla 3.5.  se refleja la “hoja de registro de partes de avería completa” que será la 
base fundamental del jefe de mantenimiento para los trabajos de mantenimiento 
correctivo
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Tabla 3.5. Hoja completa de registro de partes avería 
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4.	Control	de	costes. 
4.1. Introducción 
 
En los capítulos anteriores  se han explicado las medidas implantadas con las cuales el 
encargado de mantenimiento puede llevar una gestión eficaz de los trabajos de la 
empresa, sabiendo en cada momento el estado de cada uno de los servicios a su cargo. 
Hasta ahora hemos controlado distintos aspectos de cada uno de los servicios (estado, 
fecha, lugar, materiales utilizados, etc), pero en ningún momento hemos visualizado el 
coste económico de los trabajos realizados para solventar los mismos. En este capítulo 
se explicará la forma en la que se controlan los costes de los trabajos, mediante una 
herramienta informática que gestiona una base de datos en la que se almacenan cada 
uno de los servicios realizados. Con esta herramienta vamos a poder estudiar tantos 
los costes propios de la empresa, como los costes pertenecientes a empresas 
subcontratadas, pudiendo de esta forma llevar un control económico total sobre los 
trabajos realizados, y así visualizar si estos trabajos están siendo rentables para la 
empresa.  
El capítulo en dos apartados: En el primero se referencia a los costes que provienen de 
servicios realizados con empresas subcontratadas, en él se explicará al detalle el 
funcionamiento de la tabla y se mostrarán las distintas posibilidades que nos ofrece. 
En el segundo apartado se explicará cómo utilizar la herramienta creada pero haciendo 
referencia a los costes que provienen de servicios realizados con los recursos de la 
propia empresa. 
Para finalizar se incluirá otro apartado donde se podrá visualizar cómo controlar los 
costes referidos a las revisiones preventivas realizadas. 
Figura 4.1. Control de costes 
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4.2. Control de costes de subcontratas. 
 
Anteriormente hemos visto de qué manera la empresa mantenedora utiliza sus 
propios recursos para llevar a cabo todos los trabajos preventivos y correctivos que 
puedan surgir en un mantenimiento integral de edificios e instalaciones.  
Este tipo de mantenimiento requiere que la empresa mantenedora tenga la capacidad 
de poder afrontar los trabajos necesarios en los distintos tipos de instalaciones, con 
personal y medios cualificados para los mismos. Para ello en multitud de ocasiones es 
necesario acudir a la subcontratación de empresas especializadas en cada una de las 
disciplinas, en las que la empresa no tiene los medios suficientes para realizar las 
labores de forma óptima. Además también se subcontratarán empresas en momentos 
en los cuales el volumen de trabajo sea tan grande que no se pueda hacer frente a los 
mismos con el personal propio. 
Figura 4.2.  Subcontratación de empresas 
 
La empresa mantenedora debe rodearse de empresas colaboradoras con las que 
pueda afrontar todas las labores solicitadas por el cliente. Ante esta situación surge el 
problema de: ¿Cómo controlar todos los trabajos que han realizado cada una de las 
empresas colaboradoras (servicios realizados, importe a pagar por los mismos, fechas 
de resolución, etc.? En este capítulo se ofrece un método de trabajo mediante el cual 
el encargado de mantenimiento puede controlar y gestionar los servicios realizados 
por subcontratas y sus costes. 
Para el control de los servicios realizados por subcontratas se elaborara una base de 
datos mediante “excel” haciendo uso de distintas herramientas (como puede ser el 
filtrado de datos y el uso de tablas dinámicas), que nos van a ayudar a visualizar de 
forma rápida y eficaz toda la información relacionada con las subcontrataciones de la 
empresa. 
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En primer lugar, se deben conocer los datos que se quieren guardar y visualizar de los 
servicios subcontratados. A continuación se muestran las variables que se quieren 
controlar de las subcontratas: 
 Nº de servicio: Como hemos dicho en capítulos anteriores este campo hará 
referencia al servicio. Va a identificar cada uno de los distintos trabajos que 
realizarán las subcontratas. 
 
 Cierre / mes: Este campo hará referencia a la fecha en la cual el servicio ha 
sido cerrado (la tarea se ha realizado y concluido de forma satisfactoria). 
Además de controlar la fecha en la cual se ha cerrado la avería, también 
activaremos otro campo en el cual se muestra el mes correspondiente, lo cual 
servirá para poder clasificar los datos mensualmente y de esta forma realizar 
estudios estadísticos donde se muestre la evolución temporal del trabajo 
subcontratado (como podremos observar más adelante). 
 
Lo meses serán representados numéricamente del 1 al 12 (de Enero a 
Diciembre) durante todo el presente capítulo.  
 
 Nº Factura: En este campo se visualizará el número de factura de la empresa 
subcontratada en la cual está incluido el servicio correspondiente. De esta 
forma podremos verificar que servicios han sido ya pagados, y en cualquier 
momento podremos consultar en que factura está reflejada cada uno de ellos. 
Es una forma de ejercer un control administrativo de las facturas 
pertenecientes a empresas subcontratadas. 
 
 Empresa subcontratada: Empresa encargada de realizar el servicio en 
cuestión. Con este campo identificaremos cual es la empresa que ha realizado 
cada tarea. 
 
 Contrato: Identifica el contrato de mantenimiento al que pertenece el servicio 
correspondiente. Por ejemplo: Mantenimiento centros de salud Murcia, 
mantenimiento aeropuertos Aena, mantenimiento tiendas fnac, 
mantenimiento hipermercados Carrefour, etc. 
 
 Centro: Dentro de cada uno de los contratos de mantenimiento pueden existir 
distintos edificios o centros en los cuales hay que llevar el mantenimiento de 
las instalaciones. Por ejemplo en el caso que nuestra empresa esté realizando 
el mantenimiento de las instalaciones de la UPCT, se identificarán los distintos 
centros y edificios existentes (Industriales, rectorado, agrónomos, navales, 
empresariales, etc.). De esta forma podremos localizar el establecimiento o 
edificio en el cual se ha realizado el servicio. 
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 Facturación cliente: En este campo se va a relejar el importe que vamos a 
facturar al cliente por los trabajos realizados para solventar la avería. 
 
 Costes de subcontrata:  A continuación se van a mostrar los distintos campos 
que harán referencia a los costes pertenecientes a la empresa subcontratada, 
es decir, se van a reflejar los importes que tendremos que pagarle a la 
empresa externa por los servicios realizados: 
 
o Mano de obra: Refleja el importe a pagar a la empresa subcontratada 
perteneciente a la mano de obra que ha sido necesaria para solventar la 
avería.  
 
o Desplazamiento: Refleja el importe a pagar a  la empresa subcontratada 
por el desplazamiento que se ha realizado para solventar la avería. 
 
o Material: Refleja el importe a pagar a la empresa subcontratada, 
perteneciente al coste de los materiales utilizados para solventar el 
servicio en cuestión. 
 
o Coste total subcontrata: En esta columna se reflejará el importe total a 
pagar a la empresa subcontratada por los medios prestado para la 
resolución de la avería correspondiente. Este importe será resultado del 
sumatorio de los costes indicados anteriormente (Mano de obra + 
desplazamiento + material). 
 
࡯࢕࢙࢚ࢋ ࢚࢕࢚ࢇ࢒ ࢙࢛࢈ࢉ࢕࢔࢚࢘ࢇ࢚ࢇ = ࡹࢇ࢔࢕ ࢊࢋ ࢕࢈࢘ࢇ + ࡰࢋ࢙࢖࢒ࢇࢠࢇ࢓࢏ࢋ࢔࢚࢕ + ࡹࢇ࢚ࢋ࢘࢏ࢇ࢒ 
 
 Costes propios: En el caso de que se hayan usado recursos propios de la 
empresa para solventar la avería, el coste de los mismos se reflejará en este 
campo. A continuación se mostrarán dos ejemplos en los cuales en un servicio 
se presentan costes propios de la empresa además del coste por 
subcontratación: 
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o Costes propios de material: Servicios en los cuales nuestra empresa 
proporciona material a la empresa subcontratada para que realice los 
servicios.  
 
 
 
 
 
 
 
 
o Costes propios por mano de obra: Servicios en los cuales nuestra 
empresa ha colaborado con la empresa subcontratada a la hora de 
realizar los trabajos: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Beneficio: En esta columna se refleja el beneficio que hemos obtenido con 
este servicio. Este dato va a ser primordial en el control de costes de empresas 
subcontratadas, ya que el objetivo de la empresa será obtener el máximo 
beneficio posible en cada una de las tareas. 
 
࡮ࢋ࢔ࢋࢌ࢏ࢉ࢏࢕ = ࡲࢇࢉ࢚࢛࢘ࢇࢉ࢏ó࢔ ࢉ࢒࢏ࢋ࢔࢚ࢋ − ࢉ࢕࢙࢚ࢋ ࢙࢛࢈ࢉ࢕࢔࢚࢘ࢇ࢚ࢇ − ࢉ࢕࢙࢚ࢋ࢙ ࢖࢘࢕࢖࢏࢕࢙ 
 Observaciones: Se dejará activo un campo en el cual podremos dejar indicadas 
observaciones relevantes en el servicio correspondiente, las cuales pueden ser 
útiles posteriormente. 
 
Figura 4.3. Ejemplo de comentarios anotados en distintos servicios. 
 
 
Ejemplo servicio con costes propios de material: 
- Equipo aire acondicionado = 550€ -> Suministrado por nuestra empresa (costes propios). 
- Instalación aire acondicionado = 200€ -> Realizado mediante empresa subcontratada 
(costes de subcontrata). 
Ejemplo servicio con costes propios por mano de obra: 
- Reparación de fuga de agua en techo -> Trabajos realizado por personal propio de la 
empresa. 
- Trabajos posteriores de reposición de techo - > Trabajos realizados por empresa 
escayolista subcontratada. 
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 Grado de satisfacción: Se va a incorporar esta columna, mediante la cual el 
jefe de mantenimiento podrá calificar la resolución del servicio indicando sí se 
ha realizado correctamente o erróneamente. 
 
o 1: Se introducirá el valor “1” cuando el servicio se haya realizado 
satisfactoriamente, siendo correcta la resolución de la tarea, los plazos 
estipulados, los costes, etc. 
 
o 0: Se introducirá el valor “0” cuando el servicio no se haya resuelto 
satisfactoriamente, ya sea por resolución errónea, retrasos, 
sobrecostes, etc. Es decir introduciremos el valor “0” cuando no 
estemos contentos con los servicios prestados por la empresa 
subcontrata en la tarea correspondiente. 
Este campo nos servirá para saber qué servicios han sido realizados de forma 
satisfactoria, además a partir de todos los datos obtenidos podremos realizar 
análisis estadísticos para visualizar el % de servicios realizados correctamente 
por cada una de las empresas (como veremos más adelante en el presente 
capítulo). 
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En la figura 4.4  se muestra cómo quedará la tabla principal de control de servicios subcontratados, en la cual iremos introduciendo todas las 
variables expuestas anteriormente. Como se puede observar en esta tabla se puede visualizar fácilmente todos los datos introducidos, además 
añadimos la herramienta de filtrado para posteriormente poder realizar distintas acciones de análisis de información. 
 
Figura 4.4. Tabla de control de servicios subcontratados. 
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Resumen de datos. 
 
Los datos introducidos van a ser usados mediante tablas dinámicas para visualizar 
resultados directos de cualquier dato que queramos visualizar. 
Las tablas dinámicas nos dan la facilidad de realizar cualquier tipo de filtrado y mostrar 
los resultados que quieres ver en cada momento. Por ello se ha decidido crear una 
pestaña nueva, mediante la cual el responsable de mantenimiento va a poder 
establecer los criterios que crea oportunos para visualizar resultados de las 
operaciones realizadas mediante subcontratación.   
El jefe de mantenimiento va a tener un comando de botones mediante los cuales 
pueda seleccionar distintos servicios, filtrando como él crea conveniente, pudiendo 
seleccionar distintos campos como “empresa subcontratada, mes, contrato, centro”. 
Con este comando se podrá visualizar de forma rápida y sencilla los servicios que él 
crea conveniente, simplemente pulsando en las casillas de las cuales quiera obtener 
información.  
 
Figura 4.5. Hoja de resumen y de comandos. 
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A continuación vamos a mostrar algunos ejemplos en los que puede ser útil el uso de 
esta pestaña: 
 
 Ejemplo 1: El jefe de mantenimiento quiere visualizar los servicios y el coste de 
los trabajos realizados por la empresa “D” en el mes de Octubre “10”. 
 
Figura 4.6. Ejemplo 1. 
 
 
 
 
 
 Ejemplo 2: El jefe de mantenimiento quiere visualizar los servicios que se han 
realizado en todos los complejos de la UPCT en el mes de Octubre. 
 
Figura 4.7. Ejemplo 2. 
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 Ejemplo 3: El jefe de mantenimiento quiere visualizar los servicios 
correspondientes a la factura nº 1029 de la empresa “E”. 
 
Figura 4.8. Ejemplo 4. 
 
 
 
 Ejemplo 4: El jefe mantenimiento quiere visualizar el beneficio obtenido en el 
contrato de mantenimiento con Mercadona  en los meses  de octubre, 
noviembre y diciembre:  
 
Figura 4.9. Ejemplo 4. 
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Datos estadísticos 
 
A partir de todos los datos registrados en la tabla,  mediante el uso de tablas dinámicas 
y de filtrado de datos, podremos obtener análisis estadísticos con resúmenes y gráficas 
de fácil y directa visualización. Vamos a tener un amplio abanico de posibilidades 
pudiendo obtener estadísticas temporales del beneficio obtenido, comparativas de 
costes con las distintas empresas, comparativas entre contratos, etc. 
A continuación vamos a mostrar algunos ejemplos de gráficas y visualizaciones de 
datos que van a ser útiles para el encargado de mantenimiento: 
 Ejemplo 1: Visualización del número de servicios que ha realizado cada 
empresa subcontratada,  para de esta manera observar el volumen de trabajo 
que se le adjudica a cada una de ellas. 
 
Figurar 4.10. Nº de servicios realizados por cada empresa subcontratada 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figurar 4.11. Porcentaje de trabajos asignaos a cada subcontrata. 
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 Ejemplo 2: Visualización del beneficio mensual obtenido en cada uno de los contratos de mantenimiento. El jefe de mantenimiento 
podrá ver el beneficio que está consiguiendo en todos los contratos vigentes, incluso se mostrarán resultados globales para observar el 
beneficio total que está obteniendo la empresa. Se incluirá un comando de botones en el que se podrá seleccionar los contratos que 
queremos visualizar (en este ejemplo están seleccionados todos los contratos viéndose de esta forma la totalidad del beneficio).  
 
Figura 4.12. Beneficios globales de la empresa. 
 
Suma de BENEFICIO Etiquetas de columna 
      MES BIBLIOTECAS CENTROS DE SALUD MERCADONA NH HOTELES OFICINAS BBVA UPCT Total general 
8 10,00 € 125,39 € 160,00 € 20,93 € 744,34 € 43,88 € 1.104,54 € 
9 174,25 € 350,80 € 179,79 € 74,62 € 20,50 € 8,86 € 808,82 € 
10 247,83 € 1.242,43 € 436,39 € 231,99 € 255,11 € 869,85 € 3.283,60 € 
11 69,96 € 148,85 € 87,39 € 62,23 € 191,15 € 275,27 € 834,85 € 
12 53,47 € 190,35 € 417,73 € 62,50 € 42,02 € 77,79 € 843,86 € 
Total general 555,51 € 2.057,82 € 1.281,30 € 452,27 € 1.253,12 € 1.275,65 € 6.875,67 € 
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 Ejemplo 3: Visualización del beneficio obtenido con las distintas empresas 
subcontratadas en el mes de Septiembre (9). 
 
Figura 4.13. Beneficio con cada empresa en Septiembre. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Ejemplo 4: Visualización del beneficio obtenido con las empresas “B” en los 
meses de Octubre (10), Noviembre (11) y Diciembre (12):  
 
Figura 4.14. Beneficio empresa B en Octubre, Noviembre y Diciembre. 
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 Ejemplo 5: Se desea visualizar la satisfacción que estamos obteniendo en la 
resolución de los servicios en cada una de las empresas. Con estos resultados 
podremos observar que empresas están prestando buenos servicios y cuales 
están presentado problemas. Por ejemplo, en los resultados expuestos a 
continuación podemos sacar la conclusión de que la empresa A está realizando 
mayoritariamente los servicios de forma correcta, y que con la empresa B se 
está teniendo algunos problemas, ya que no presenta un % de satisfacción 
demasiado elevado, teniendo en cuenta que su volumen de trabajo es amplio.  
 
Figura 4.15. Grado de satisfacción de servicios realizados 
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4.3. Control de costes propios de la empresa. 
 
Para llevar a cabo el control de  costes propios de la empresa vamos a utilizar el mismo 
método que en el control de costes de subcontratas. 
Vamos a hacer uso de la misma base de datos que se ha creado para el control de 
costes de subcontrata. Lo único que tendremos que realizar es considerar nuestra 
empresa como una subcontrata más, e ir añadiendo a la tabla los servicios que han 
sido realizados por nosotros.  
Para que quede más claro vamos a mostrar ejemplo de cómo registraríamos un 
servicio realizado por nuestra empresa, para poder realizar un control de costes: 
 Se ha solventado una tarea correctiva en el centro de salud de Espinardo y 
vamos a proceder a registrar todos los datos que hemos visualizado en el 
anterior apartado: 
 
o Nº de servicio: Introducimos el número de servicio que lo identifica 
“1522469”. 
o Cierre / Mes: Introducimos la fecha en la que ha sido solventado 
15/08/14. 
o Nº Factura: En este caso no introduciremos ningún valor ya que no 
somos empresa subcontratada. 
o Empresa subcontratada: Introduciremos el nombre de nuestra propia 
empresa “NOSOTROS”. 
o Contrato: Introduciremos el contrato (cliente) al cual pertenece este 
servicio “Centros de Salud”. 
o Centro: Identificaremos en qué centro de salud se ha realizado la tarea 
correctiva “Espinardo”. 
o Facturación cliente: Introducimos el importe a facturar al cliente por los 
servicios prestados “65€” 
o Mano de obra: Introduciremos el coste propio de las horas de trabajo 
usadas por nuestro personal. 
 
ܯܽ݊݋ ݀݁ ݋ܾݎܽ: 14€
ℎ݋ݎܽ
(݁ݏݐ݅݌ݑ݈ܽ݀݋ ݌݋ݎ ݈ܽ ݁݉݌ݎ݁ݏܽ) × 1 ℎ݋ݎܽ = 14 € 
 
o Desplazamiento: Introduciremos el coste estipulado por nuestra 
empresa para el desplazamiento (€/km * km realizados). 
ܦ݁ݏ݌݈ܽݖܽ݉݅݁݊ݐ݋ = 0,20 €
ܭܯ
 × 40 ܭܯ = 8€ 
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o Material: Introduciremos el coste del material que hemos utilizado. En 
este caso por ejemplo hemos cambiado dos tubos fluorescentes. 
 
ܯܽݐ݁ݎ݈݅ܽ = 3,65 €
ݑ݊݅݀ܽ݀
× 2 ݑ݊݅݀ܽ݀݁ݏ = 7 ,30 € 
 
o Costes propios: No introduciremos nada, ya que estos costes ya están 
siendo considerados en los campos anteriores. 
o Coste total subcontrata: En este caso hará referencia al coste que ha 
tenido nuestra empresa a la hora de realizar el servicio. 
 
ܥ݋ݏݐ݁ ݐ݋ݐ݈ܽ = ܯܽ݊݋ ݀݁ ݋ܾݎܽ + ܭܯ + ݉ܽݐ݁ݎ݈݅ܽ = 14 + 8 + 7,3 = ૛ૢ,૜૙ € 
 
o Beneficio: Se calculará el beneficio obtenido en el presente servicios: 
ܤ݂݁݊݁݅ܿ݅݋ = ܨܽܿݐݑݎܽܿ݅ó݊ ݈ܿ݅݁݊ݐ݁ − ܥ݋ݏݐ݁ ݐ݋ݐ݈ܽ = 65 − 29,30 = ૜૞,ૠ૙ €  
o Grado de satisfacción: Introducimos el valor “1” ya que la tarea se ha 
realizado correctamente. 
  
Al igual que hemos realizado con los servicios subcontratados, vamos a ir 
introduciendo todos los servicios realizados por nuestra empresa en la tabla, para 
finalmente poder visualizar resúmenes de beneficios, estadísticas sobre los costes y 
todo lo visto en el apartado anterior. De esta forma el jefe de mantenimiento podrá 
llevar un control de costes de forma óptima y sencilla (tanto de servicios 
subcontratados como realizados con nuestro personal), ofreciendo una gran cantidad 
de información que nos servirá para estudiar en que aspectos podríamos mejorar para 
obtener un mayor beneficio, lo cual va a ser de vital importancia puesto que la 
empresa no deja de ser un negocio y el objetivo principal es el de conseguir la mayor 
rentabilidad posible.  
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4.4. Control de costes de mantenimiento preventivo. 
 
Por último quedaría establecer el modo con el que la empresa ejercerá el control de 
costes sobre los trabajos preventivos realizados. Para ello se usará la base de datos 
establecida en el presente capítulo.  
Crearemos una pestaña exclusiva para introducir los datos referentes al 
mantenimiento preventivo. La única diferencia es que se añadirán tres variables más a 
ser controladas: 
 Tipo de preventivo: Este campo hace referencia al tipo de instalación a la cual 
se le ha realizado la revisión preventiva (climatización baja tensión, centro de 
transformación, etc). Gracias a este campo podremos realizar agrupaciones 
según el tipo de instalación a la hora de observar los resultados obtenidos. 
 
 Nº Operarios: En este campo se introducirá el número de operarios que han 
realizado la revisión. 
 
 Horas trabajadas: En este campo se reflejará el número de horas de trabajado 
que han sido necesarias para  efectuar las tareas preventivas. Gracias a este 
dato podremos acumular históricos de las horas de trabajo para cada 
preventivo, pudiendo preveer con más exactitud el tiempo estimado en 
futuras revisiones. 
El resto de campos quedarán establecidos igual que en la base de datos explicada 
anteriormente. La figura 4.16 muestra cómo quedará la tabla final de control de costes 
de mantenimiento preventivo. 
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Figura 4.16. Tabla de control de control de costes de mantenimiento preventivo. 
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Resumen de datos. 
 
Con todos los datos introducidos conseguimos un histórico que será útil para visualizar 
cualquier tipo de información. 
Se creará una pestaña mediante la cual se obtendrá una visión directa de resultados 
obtenidos mediante el uso de tablas dinámicas y filtrado de datos. Con el uso de un 
comando de botones, el encargado de mantenimiento podrá visualizar las variables 
más importantes de las revisiones preventivas realizadas, lo cual va a ser de gran 
ayuda para un análisis eficaz de resultados obtenidos. En este caso se podrán visualizar 
las siguientes variables: 
 Nº de servicio. 
 Empresa subcontratada (en el caso de utilizar trabajadores propios de la 
empresa se reflejará la palabra “NOSOTROS”). 
 Fecha de la intervención. 
 Coste de la revisión preventiva. 
 Beneficio de la revisión preventiva. 
 Nº de trabajadores que han sido utilizados. 
 Horas de trabajo que han sido necesarias para realizar la revisión. 
Con el comando de botones el encargado de mantenimiento podrá filtrar datos a su 
antojo, seleccionando  los campos de los cuales quiere obtener información. En este 
caso se dará la opción de filtrar los siguientes campos: 
 Tipo de preventivo: El encargado de mantenimiento seleccionará el tipo de 
preventivo del cual quiere visualizar información. 
 
 Contrato: El encargado de mantenimiento seleccionará el contrato del cual 
quiere obtener información. 
 
 Centro: El encargado de mantenimiento seleccionará el centro del cual desea 
obtener información. 
 
En la figura 4.4.2. se muestra como queda la pestaña de resumen de datos mediante la 
cual se visualizara información de las intervenciones preventivas realizadas. 
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 Figura 4.17. Hoja de resumen de datos y comando de botones. 
 
 
A continuación vamos a mostrar algunos ejemplos en los que puede ser útil el uso de 
esta pestaña: 
 
 Ejemplo 1: El encargado de mantenimiento quiere visualizar el beneficio que 
está obteniendo en las revisiones del grupo electrógeno del hipermercado 
Mercadona de Cartagena. 
Figura 4.18. Ejemplo 1. 
 
48 
 
 Ejemplo 2: El encargado de mantenimiento necesita observar que coste se ha 
tenido en las últimas revisiones preventivas de climatización del centro de 
salud de Alcantarilla. Además quiere saber cuántos operarios realizaron las 
tareas y las horas de trabajo que fueron necesarias en cada una de las 
inspecciones (en la última revisión se puede observar como los trabajos fueron 
realizados por una empresa subcontratada, consiguiendo disminuir el coste 
que estábamos teniendo al realizar las tareas con personal propio de la 
empresa). 
Figura 4.19. Ejemplo 2. 
 Ejemplo 3: El encargado de mantenimiento quiere visualizar cuantas horas de 
trabajo han sido necesarias para realizar las revisiones preventivas de baja 
tensión en el centro de salud de Mula. 
Figura 4.20. Ejemplo 3. 
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Datos estadísticos. 
 
Al igual que la anterior tabla, a partir de los datos introducidos se podrán realizar 
distintos análisis estadísticos sobre el mantenimiento preventivo.  
A continuación vamos a mostrar algunos ejemplos de gráficas y visualizaciones de 
datos que van a ser útiles para el encargado de mantenimiento: 
 Ejemplo1: Visualización temporal de los costes y beneficios que se han ido 
obteniendo en todos las revisiones preventivas. El encargado de 
mantenimiento tendrá su disposición unos comandos donde podrá seleccionar 
que evolución temporal quiere visualizar, por ejemplo, en el caso que se quiera 
visualizar la evolución de los costes en las revisiones de climatización de del 
centro de salud de Alcantarilla, se deberán seleccionar los siguientes 
comandos: “CLIMATIZACIÓN” , “CENTROS DE SALUD” y “ALCANTARILLA” 
(Figura 4.4.6). 
 
Figura 4.21. Evolución temporal de costes y beneficio (ejemplo 1). 
Mes FACTURACIÓN CLIENTE COSTE TOTAL PREVENTIVO BENEFICIO 
3 280,00 € 242,00 € 38,00 € 
6 280,00 € 218,00 € 62,00 € 
9 280,00 € 228,00 € 52,00 € 
12 280,00 € 180,00 € 100,00 € 
Total general 1.120,00 € 868,00 € 252,00 € 
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 Ejemplo 2: Visualización del promedio de operarios y horas de trabajo que han 
necesarias para realizar las revisiones preventivas de baja tensión en cada uno 
de los centros de salud. 
 
Figura 4.22 Promedio de horas de trabajo y nº de operarios 
Etiquetas de fila Promedio de Nº OPERARIOS Promedio de HORAS DE TRABAJO 
BAJA TENSIÓN 
  CENTROS  DE SALUD 
  ALCANTARILLA 2 4,25 
ALGEZARES 1 1,75 
ALHAMA DE MURCIA 2 1,75 
ALJUCER 2 2,25 
CHURRA 1 1,875 
EL PALMAR 1 2 
ESPINARDO 2 2 
LA ALBERCA 1 1,75 
MULA 2 3,75 
SAN ANDRÉS 2 3,875 
SANGONERA LA VERDE 1 2 
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 Ejemplo 3: Visualización del promedio de beneficio que se está obteniendo en 
general por cada tipo de revisión, agrupando los preventivos de todos los 
centros. 
 
Figura 4.23. Promedio de horas de trabajo y nº de operarios 
Tipo de Preventivo Promedio de BENEFICIO 
FONTANERÍA 90,00 € 
C. TRANSFORMACIÓN 84,42 € 
PCI 76,20 € 
GRUPO ELECTRÓGENO 62,60 € 
BAJA TENSIÓN 58,34 € 
CLIMATIZACIÓN 56,58 € 
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5.	Sistema	de	gestión	y	control	de	mantenimiento 
 
Como hemos podido observar en los anteriores capítulos, este proyecto se ha basado 
en proponer métodos de trabajo para mejorar las tareas de mantenimiento en una 
empresa dedicada al mantenimiento integral de edificios. Para ello se han generado 
bases de datos con las que controlamos los distintos aspectos del mantenimiento 
(control de correctivos, control de costes, plantillas para revisiones preventivas, etc). 
En definitiva se han adoptado distintas medidas de mejora, ofreciendo al responsable 
de mantenimiento distintos recursos que le ayudarán a conseguir los objetivos dela 
empresa. 
En el presente capítulo,  se describe una herramienta básica, desarrollada para la 
gestión y control de mantenimiento (una especie de sistema GMAO) que envuelve 
todo lo que hemos visto a lo largo del proyecto. Con esta herramienta tendremos 
acceso a los distintos rincones del mantenimiento integral de los edificios que estemos 
llevando a cabo, pudiendo gestionar su mantenimiento más eficiente a través de esta 
sencilla aplicación.   
 
Figura 5.1. Hoja principal sistema de control y gestión de mantenimiento 
 
Este sistema se basa en una plantilla electrónica, que corresponde con el menú 
principal de la aplicación, la cual dispondrá de una gran cantidad de hipervínculos 
mediante los cuales podremos acceder a la información que deseemos. Mediante esta 
herramienta podremos realizar las siguientes funciones: 
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 Acceder a los distintos centros de mantenimiento, en los cuales podremos 
visualizar de una forma rápida y general el estado de cada uno de los centros 
(estado de correctivos, preventivos, informes, etc). Dentro de cada centro de 
mantenimiento también se podrá acceder a presupuesto e informes 
preventivos como se mostrará más adelante en el presente capítulo. 
 
 Acceder a una plantilla de presupuesto en formato Excel, para poder elaborar 
presupuestos aptos para el cliente. 
 
 Acceder a las distintas plantillas de informes preventivos en formato Excel, 
mediante las cuales el jefe de mantenimiento podrá proporcionar la ruta de 
trabajo a los técnicos, y posteriormente elaborar el informe de la revisión 
realizada. 
 
 Acceder a los datos de control de costes, la cual se ha expuesto en el capítulo 
anterior. 
 
 Acceder a las “hojas de control de partes de avería”  establecida en la 
organización del mantenimiento correctivo y expuesta en el capítulo 3 del 
presente proyecto. 
En los siguientes apartados se explicará al detalle cada una de las funciones posibles en 
el sistema de gestión y control de mantenimiento establecido. 
Se podría pensar en adquirir la licencia de un sistema GMAO que ofrezca el mercado 
para aplicarlo en la gestión del mantenimiento que realiza la empresa. Los GMAO 
tienen la ventaja de presentar multitud de opciones y herramientas para llevar a cabo 
los trabajos de una empresa mantenedora, lo cual requiere un aprendizaje avanzado 
para que pueda ser utilizado de forma eficaz. Pero en este proyecto se ofrece a la 
empresa la opción de no tener la necesidad de acudir a este tipo de sistemas, ya que 
son demasiado complejos, tienen un coste por licencia y requiere de aprendizaje 
avanzado para poder utilizarlo de forma eficaz, así que lo que se pretende es, ofrecer 
una alternativa sencilla e intuitiva, que sea de fácil comprensión para las personas que 
vayan a manejarlo y que se adapte a las necesidades que tiene en un mantenimiento 
integral de edificios e instalaciones.  
 
 
 
54 
 
5.1. Centros de mantenimiento. 
 
5.1.1. Acceso a centros de mantenimiento. 
 
Una empresa dedicada al mantenimiento integral de edificios e instalaciones, 
dependiendo del volumen de la misma, puede estar llevando a cabo a la vez distintos 
contratos de mantenimiento que a su vez dispondrán de numerosos centros de 
trabajo. Esto hace que se plantee una situación en la cual el encargado de 
mantenimiento tiene que gestionar y controlar todos los centros de los distintos 
contratos, sabiendo en todo momento el estado de los mismos. 
Ante esta situación se plantea ofrecer una herramienta mediante la cual se pueda 
acceder desde un mismo punto a los distintos centros de mantenimiento para poder 
visualizar el estado general de los mismos. En nuestro caso vamos a simular que la 
empresa tiene 5 contratos de mantenimiento diferentes y a su vez éstos dispondrán de 
distintos centros. Por ello en la hoja principal se mostrarán los distintos contratos y 
centros tal y como se visualiza en la figura Figura 5.2. 
 
Figura 5.2. Centros de mantenimiento 
  
 
El jefe de mantenimiento tendrá a su mano el acceso a cada uno de los centros de un modo 
rápido y preciso, con la simple acción de pulsar sobre el deseado.  Una vez direccionados al 
centro en cuestión, para volver al menú principal solamente se deberá pulsar en el texto 
“volver a página principal” y estaremos de nuevo en la página de inicio. A continuación se 
mostrará un ejemplo visual en el cual se accede a uno de los centros de mantenimiento y se 
vuelve al menú principal:  
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 Se presenta la situación en la cual el encargado de mantenimiento quiere saber 
el estado general  del centro de salud de Aljucer, perteneciente al contrato de 
“Centros de salud”. Con el pequeño sistema GMAO establecido podrá acceder a 
toda esta información con un solo click. Una vez visualizada la información, 
para volver al menú principal solamente habrá que hacer click en “volver a 
página principal” y volveremos al menú principal. Ver figura 5.3. 
 
Figura 5.3. Acceso a centro de mantenimiento  y retorno a menú principal. 
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5.1.2. Funciones de centros de mantenimiento. 
 
A continuación se va a exponer las distintas funciones que nos va a ofrecer el sistema 
GMAO para cada centro de mantenimiento. 
Una vez se accede al centro deseado, se pueden realizar distintas acciones que 
ayudaran a conocer el estado de los mismos: 
Visualizar el estado general del mantenimiento correctivo: 
 El jefe de mantenimiento podrá visualizar el estado de todas las averías correctivos 
generadas en el respectivo centro.  
 Nº Parte: Campo mediante el cual se identifica al parte de avería. 
 Fecha: Fecha en la cual sea generado la avería. 
 Avería: Breve descripción de la avería generada. 
 Resolución: Campo mediante el cual el jefe de mantenimiento podrá visualizar 
el estado del correctivo. Se va a seguir la misma nomenclatura que fue utilizada 
en el capítulo de mantenimiento correctivo: 
 
o SI: La reparación ha sido realizada correctamente. 
o NO: La avería está pendiente de resolución. 
o PP: Pendiente de presupuesto. Es necesario presentar presupuesto de 
reparación y aún no se le ha facilitado al cliente. 
o PA: Pendiente de aceptación de presupuesto. Se ha presentado un 
presupuesto para solventar la avería y estamos pendientes aceptación 
por parte del  cliente.  
Figura 5.4. Partes de avería (correctivos) 
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En el mantenimiento preventivo se pueden presentar reparaciones en las cuales sea 
necesario realizar un presupuesto previo antes de solventar la avería, debido a un 
elevado coste, a la complejidad de la resolución, etc. En este mismo menú de “partes 
de avería” el jefe de mantenimiento podrá acceder directamente a los presupuestos 
presentados para solventar las averías. 
Se insertará un hipervínculo sobre los textos insertados en la columna de resolución, 
que enlazará directamente con el presupuesto generado para solventar la misma. De 
esta forma podremos saber en cada momento que presupuestos se han realizado en 
cada una de las averías en las que haya sido necesario.  Más adelante se explicará 
cómo insertar hipervínculos para poder realizar esta acción. 
Las averías cuya resolución estén marcadas en azul tendrán un enlace directo hacía un 
presupuesto, en las demás no ha sido necesario realizar presupuesto para la resolución 
de las mismas o aún no lo hemos realizado.  
 
Figura 5.5. Acceso a presupuestos de mantenimiento correctivo. 
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Visualizar el estado del mantenimiento preventivo: 
Figura 5.6. Preventivos. 
 
Se podrá visualizar el estado del mantenimiento preventivo del centro, pudiendo 
realizar las siguientes acciones: 
 Visualización de fechas de revisión preventiva: El jefe de mantenimiento podrá 
visualizar que día se hizo cada una de las revisiones preventivas. Además 
también anotará que día se realizará la siguiente revisión, para de esta forma 
planificar los trabajos con antelación.  
Dependiendo del tipo de mantenimiento, la periodicidad de los preventivos 
variará según lo estipulado por norma (por ejemplo, las revisiones de centros 
de transformación se realizarán 1 vez al año). Esta periodicidad quedará 
reflejada en cada revisión para que el encargado sepa el intervalo entre 
inspecciones en cada una de las instalaciones. 
 
 Visualización de información de previsión de trabajo: El encargado de 
mantenimiento podrá visualizar la programación realizada sobre el número de 
trabajadores, el perfil de los mismos y las horas que serán que serán necesarios 
en cada una de las revisiones. 
 
 Acceso a informes preventivos: Como hemos visto en capítulos anteriores al 
terminar una revisión preventiva, el jefe de mantenimiento realiza un informe 
con los resultados obtenidos en la misma. Lo que se pretende con el sistema 
GMAO establecido es poder acceder a estos informes de una forma directa 
59 
 
mediante hipervínculos, sin necesidad buscar el archivo por todo el ordenador. 
Al pulsar sobre el informe deseado, directamente se abrirá un archivo pdf con 
dicho informe. De esta forma tenemos una forma rápida y directa de poder 
acceder a cualquier informe realizado. Ver figura 5.7. 
Figura 5.7. Acceso a informes preventivos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El procedimiento para crear un hipervínculo mediante el cual enlazamos con archivo 
externo es fácil e intuitivo: 
 Pulsar con el botón derecho del ratón sobre el texto donde queramos insertar 
un hipervínculo. 
 Sobre el desplegable de opciones pulsar sobre la opción “Hipervínculo…” 
Figura 5.8. Insertar hipervínculo. 
 
 
 
 
 
 
 En el 
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desplegable “Modificar hipervínculo” deberemos enlazar el hipervínculo al 
archivo que contiene el informe tal y como se muestra en la figura 5.1.2.6. De 
esta forma ya se habrá conseguido establecer el hipervínculo para abrir el 
informe con un solo click de ratón como hemos visto anteriormente. 
 
Figura 5.9. Enlazar hipervínculo a archivo externo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Acceso a presupuestos de informes preventivos: Una vez realizado la revisión 
preventiva, en el caso que se hayan encontrado incidencias, el jefe de 
mantenimiento elaborará un presupuesto para la subsanación de las mismas. 
Al igual que en los informes, mediante hipervínculos podremos acceder al 
presupuesto deseado con un solo click, sin necesidad de buscarlo. Simplemente 
al pulsar sobre el presupuesto deseado se abrirá un archivo pdf con el 
contenido del mismo. Para crear el hipervínculo realizaremos los mismos pasos 
que han sido explicados en el acceso a informes preventivos. 
 
Figura 5.10. Acceso a presupuestos realizados 
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5.1.3. Creación de centros de mantenimiento. 
 
En el caso de ampliar el número de contratos o centros, el encargado de 
mantenimiento puede editar la base de datos su antojo añadiendo y quitando 
cualquier cosa que crea conveniente.  
A continuación se a mostrar los pasos a seguir para crear un nuevo centro de 
mantenimiento: 
 Paso 1: Nos situamos en una pestaña correspondiente a un centro de 
mantenimiento ya creado con la intención de realizar una copia de la misma, 
para a partir de ella elaborar el nuevo centro de mantenimiento. A 
continuación se muestra un ejemplo visual de cómo realizar esta acción (figura 
5.11) 
 
Figura 5.11. Paso 1: Creación centro de mantenimiento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PULSAR BOTÓN 
DERECHO DEL RATÓN 
SOBRE LA PESTAÑA 
DE UN CENTRO DE 
MANTENIMIENTO YA 
CREADO 
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 Paso 2: Una vez realizado el paso 1, tendremos una copia generada del centro 
de mantenimiento. El siguiente paso será borrar toda la información de la 
copia, para rellenarla conforme a la información del nuevo centro de 
mantenimiento (figura 5.13). 
 
Figura 5.13. Paso 2: Creación centro de mantenimiento. 
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 Paso 3: Una vez creada la pestaña del nuevo centro, solamente nos quedará 
crear el enlace que nos lleve hasta él desde el menú principal: 
 
o Añadir en el menú principal el nuevo centro. Según al contrato al que 
pertenezca lo situaremos en un sitio u otro (en el presente ejemplo 
consideramos que añadimos un nuevo hipermercado 
Mercadona).Figura 5.14. 
 
Figura 5.14. Añadir centro en menú principal 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
o Pulsar con el botón derecho del ratón sobre el texto donde queramos 
insertar un hipervínculo. 
o Sobre el desplegable de opciones pulsar sobre la opción 
“Hipervínculo…”. Figura 5.15. 
 
Figura 5.15. Crear hipervínculo. 
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o En el desplegable “Modificar hipervínculo” debemos enlazar el 
hipervínculo a la pestaña de Excel que contiene el centro de 
mantenimiento correspondiente, tal y como muestra en la siguiente 
figura. De esta forma ya se habrá conseguido establecer el hipervínculo 
para acceder al centro con un solo click. 
 
Figura 5.16. Vinculación a pestaña del nuevo centro de mantenimiento 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
. 
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5.2. Acceso a plantilla de presupuesto. 
 
La empresa dedicada al mantenimiento integral de edificios e instalaciones va a tener 
la necesidad de ofrecer al cliente presupuestos de forma periódica para subsanar 
averías correctivas y deficiencias encontradas en las revisiones preventivas. Para ello 
se ha generado un plantilla electrónica mediante la cual el jefe de mantenimiento 
podrá elaborar todos los presupuestos (véase plantilla en los anexos del proyecto). 
Para que se tenga un acceso rápido y directo a esta plantilla, vamos a incorporarla al 
menú principal del sistema de gestión y control de mantenimiento. Como hemos 
estado haciendo hasta ahora,  usaremos la posibilidad de insertar un hipervínculo que 
abrirá directamente el archivo Excel “Plantilla presupuesto”, con la cual se podrá 
elaborar el presupuesto deseado. Ver figura 5.17. 
Figura 5.17. Acceso a plantilla de presupuesto 
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5.3. Acceso a plantillas de informes preventivos. 
 
A la hora de llevar el mantenimiento preventivo se han establecido unas plantillas las 
cuales son utilizadas como ruta de trabajo para los técnicos en la revisión y 
posteriormente como plantilla para ser realizar el informe final. 
A todas las plantillas de mantenimiento preventivo se accede el menú principal del 
sistema de gestión y control de mantenimiento implantado en el presente proyecto. 
De nuevo se utiliza la opción de insertar hipervínculos, mediante los cuales 
conseguiremos que con un solo click se abra la plantilla Excel que contiene el informe 
deseado. De esta forma el encargado de mantenimiento tendrá acceso directo a todas 
las plantillas de informes preventivos para poder elaborar los informes. Ver figura 5.18.  
Figura 5.18. Acceso a plantilla Excel de informe preventivo. 
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5.4. Acceso a control de costes. 
 
Se ha establecido en el menú principal un enlace directo a la base de datos en la que se 
encuentra el de control de. Al igual que en los otros enlaces insertaremos un 
hipervínculo para que con un solo click de ratón el jefe de mantenimiento pueda abrir 
la base de datos perteneciente  al control de costes. Ver Figura 5.19. 
Figura 5.19. Acceso a control de costes 
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5.4. Acceso a hojas de control de partes de avería. 
 
En el capítulo referente al mantenimiento correctivo, vimos como establecíamos una 
hoja de control de partes de avería, mediante la cual se podía visualizar el estado de 
todos los correctivos, pudiendo visualizar una completa información sobre cada una de 
las averías (fechas, centros, descripción, materiales utilizados y sus precios, franquicias, 
etc). 
Se mostrará una hoja de control de partes de avería por cada contrato de 
mantenimiento, que quedarán reflejadas en el menú principal GMAO. Al igual que en 
los otros enlaces insertaremos hipervínculos para que con un solo click de se pueda 
abrir la base de datos correspondiente. 
 
Figura 5.20. Acceso a hoja de control de partes de avería 
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6.	Análisis	de	resultados	 
 
En los capítulos anteriores se han propuesto mejoras y métodos de trabajo dirigidos a  
empresas contratistas de mantenimiento integral de edificios e instalaciones, haciendo 
que la consecución de las tareas fuese más eficiente.  
Gracias a todas las bases de datos implantadas se ha conseguido tener un gran gestor 
información sobre todas las tareas llevadas a cabo por la empresa mantenedora. Este 
capítulo pretende utilizar toda la información recogida, analizarla e ir mejorando la 
programación y planificación en base a los resultados obtenidos. Es decir, se procede a 
establecer un proceso de mejora continua de la gestión de los recursos. 
 
Figura 6.1. Proceso de mejora continua de la gestión de los recursos. 
 
 
Este proceso de mejora continua formará un ciclo cerrado donde se distinguirán los 
siguientes pasos: 
 Programación y planificación del mantenimiento integral de edificios. El 
encargado de mantenimiento realizará toda la programación y planificación de 
los todos los trabajos a realizar de forma que el resultado sea el más óptimo 
posible. 
 
Programación 
y Planificación
Recogida de 
datos
Gestión de 
información
Generación de 
históricos
Análisis de 
resultados
Mejoras
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 Recogida de datos: Se recopilarán todos los datos obtenidos en los trabajos de 
mantenimiento tal y como hemos visto durante todo el proyecto: costes, 
facturación, fechas, horas de trabajo, nº de partes de avería en cada centro, etc 
 
 Gestión de información: Toda los datos recogidos se gestionarán 
informáticamente poder visualizarlos y ejercer un control sobre los mismos. 
 
 Generación de históricos: Durante un cierto periodo de tiempo se irá 
recopilando toda la información de los trabajos, llegando a crear de esta forma 
un histórico de datos. 
 
 Análisis de resultado: Gracias al histórico de datos conseguido, se podrá realizar 
un análisis de la información para posteriormente poder aportar medidas de 
mejoras sobre los resultados obtenidos. 
 
 Mejoras: A partir del análisis de resultados, se estudiarán cambios a realizar en 
la programación y planificación del mantenimiento para para mejorar los 
trabajos realizados. 
A continuación se van a mostrar algunos ejemplos en los cuales a partir del análisis de 
históricos el encargado de mantenimiento procede a realizar cambios en la 
programación y planificación para mejorar el mantenimiento integral llevado a cabo. 
 
Ejemplo 1:  
Tras realizar 3 revisiones preventivas de climatización el hotel NH de Murcia, se 
procede a realizar un análisis de información sobre los mismos para observar si los 
resultados son satisfactorios. Para ello a través del sistema de control de costes 
establecido, el encargado de mantenimiento obtendrá gráficos estadísticos y una 
visualización directa de datos. 
 
Tabla 6.1. Visualización de información económica de revisiones preventivas 
FECHA FACTURACIÓN CLIENTE COSTE TOTAL PREVENTIVO BENEFICIO 
25/03/2014 485,00 € 509,00 € -24,00 € 
25/06/2014 485,00 € 457,00 € 28,00 € 
22/09/2014 485,00 € 453,00 € 32,00 € 
 
Con una visualización directa de resultados como se muestra en la tabla 6.1 , se puede 
llegar rápidamente a la conclusión de que no se está realizando la revisión de una 
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forma correcta, ya que obtenemos muy poco beneficio, incluso en algunos casos  se 
presentan pérdidas económicas. Con lo cual se seguirá realizando un análisis más 
exhaustivo para ver cómo podemos mejorar los resultados. En este caso vamos a observar 
cuantos trabajadores y cuantas horas están siendo necesarias para realizar dichas revisiones, y 
se visualizará un desglose de costes. 
Figura 6.1. Promedio de horas y número de operarios 
 
Tabla 6.2. Desglose de coste de revisiones preventivas de climatización 
REVISIÓN 
COSTE MANO DE 
OBRA 
COSTE 
DESPLAZAMIENTO 
COSTE 
MATERIAL 
PC12 
   NOSOTROS 
   25/03/2014 336,00 € 45,00 € 128,00 € 
PC13 
   NOSOTROS 
   25/06/2014 294,00 € 45,00 € 118,00 € 
PC14 
   NOSOTROS 
   22/09/2014 308,00 € 45,00 € 100,00 € 
 
Se puede observar que la revisión preventiva la está realizando un operario y tarda un 
promedio de 22,33 horas, cuando en la programación realizada se estableció que debía 
hacerse con un operario en una duración de 20 horas. Estos resultados nos muestran 
que se está tardando más de lo previsto lo cual genera un sobrecoste en la mano de 
obra, además al ser solo un operario tiene que acudir al centro varias veces lo que 
ocasiona otro sobrecoste en el desplazamiento. Ante esta situación el encargado de 
mantenimiento tomará la decisión de realizar la revisión con dos operarios en paralelo 
con una estimación de 10 horas de trabajo para cada uno, pretendiendo de esta forma 
1
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disminuir la carga de trabajo y evitando tener que acudir varios días al centro para 
disminuir los gastos de desplazamiento. 
Después de los cambios llevados a cabo en la programación y planificación se procede 
a realizar las siguientes revisiones y a obtener nuevos resultados, mediante los cuales 
se podrá observar si hemos mejorado las revisiones preventivas de climatización en 
este edificio. A continuación se muestras las 3 revisiones realizadas a posteriori de 
haber establecido las medidas de mejora: 
Tabla 6.3. Visualización de información económica de revisiones preventivas 
FECHA FACTURACIÓN CLIENTE COSTE TOTAL PREVENTIVO BENEFICIO 
23/12/2014 485,00 € 397,00 € 88,00 € 
23/03/2015 485,00 € 320,00 € 165,00 € 
25/06/2015 485,00 € 347,00 € 138,00 € 
 
Figura 6.1. Promedio de horas y número de operarios 
 
Tabla 6.4. Desglose de coste de revisiones preventivas de climatización 
REVISIÓN COSTE  MANO DE OBRA 
COSTE 
DESPLAZAMIENTO COSTE MATERIAL 
PC15    
23/12/2014    
NOSOTROS 294,00 € 15,00 € 88,00 € 
PC16    
23/03/2015    
NOSOTROS 280,00 € 15,00 € 25,00 € 
PC17    
25/06/2015    
NOSOTROS 266,00 € 15,00 € 66,00 € 
2
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En el análisis posterior se puede observar que se ha obtenido un promedio de 10 horas 
de trabajo de dos trabajadores (un total de 20 horas), lo cual concuerda con la 
programación realizada, y se consigue disminuir el coste de mano de obra. Además 
también se visualiza como se ha disminuido el coste de desplazamientos tal y como 
habíamos pretendido al realizar los cambios en la programación. 
 
Ejemplo 2:  
El encargado de mantenimiento quiere observar el número  de revisiones preventivas 
que ha realizado la empresa, y desea conocer la satisfacción del cliente con los trabajos 
realizado. Tal y como se muestra en la tabla xxx y en la figura, se están teniendo unos 
buenos resultados en el mantenimiento preventivo, pero se está teniendo algún 
problema en las revisiones de PCI (Protección contra incendios) ya que el porcentaje 
de satisfacción del cliente es demasiado bajo. 
Tabla 6.5. Tabla resumen nº de revisiones y % de satisfacción del cliente 
TIPO DE PREVENTIVO REVISIONES REALIZADAS 
REVISIONES 
SATISFACTORIAS % SATISFACCIÓN 
BAJA TENSIÓN 22 22 100,00% 
C. TRANSFORMACIÓN 6 6 100,00% 
CLIMATIZACIÓN 17 16 94,12% 
FONTANERÍA 4 4 100,00% 
GRUPO ELECTRÓGENO 20 20 100,00% 
PCI 6 2 33,33% 
Total general 75 70 93,33% 
 
Figura 6.2. Porcentaje de satisfacción en cada tipo de mantenimiento 
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El encargado de mantenimiento observa que este bajo porcentaje proviene de las 
revisiones realizadas en los hoteles NH deMurcia y Cartagena (en este ejemplo, son los 
únicos centros en los que se ha realizado este tipo de mantenimiento). Al revisar la 
información general observamos cómo se reflejan los siguientes comentarios en cada 
uno de los preventivos: 
 
Figura 6.3. Comentarios sobre los servicios realizados. 
 
Ante esta situación de descontento el encargado de mantenimiento decide acudir a 
una empresa subcontratada más especializada en este sector para que realice las 
revisiones preventivas. Las ventajas que va a ofrecer esta medida son las siguientes: 
 Los trabajos se realizarán con personal experto en sistemas de protección 
contra incendios, aumentando de esta forma la calidad de las revisiones 
preventivas. 
 
  La empresa subcontratada cobrará un importe fijo (previamente negociado) 
por cada revisión realizada. De esta forma sabemos que beneficio vamos a 
obtener antes de realizar el mantenimiento preventivo. 
Tras los cambios realizados se vuelve a realizar un análisis de resultados de las 
siguientes 6 revisiones, para ver si ha conseguido mejorar el grado de satisfacción del 
cliente. La tabla 6.6 nos muestra como gracias al cambio llevado a cabo, se ha 
conseguido que el cliente se muestre satisfecho sobre las revisiones realizadas. 
 
Tabla 6.5. Número de revisiones de PCI  y % de satisfacción del cliente 
TIPO DE 
PREVENTIVO 
REVISIONES 
REALIZADAS GRADO DE SATISFACIÓN % SATISFACCIÓN 
PCI 6 6 100,00% 
Total general 6 6 100,00% 
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A cambio han aumentado los costes al tener que acudir a una empresa externa 
subcontratada. Era necesario mejorar la calidad de los trabajos aunque esto supusiese 
disminuir el beneficio, ya que el descontento del cliente puede llegar a sanciones 
económicas o incluso a rescisión de contrato por la prestación de un mal servicio. 
En las siguientes figuras  (6.4 y 6.5) se visualiza como se han aumentado los costes a 
cambio de aumentar el grado de satisfacción del cliente. Aun así conseguimos obtener 
un beneficio de 80€ euros por cada revisión que no deja de ser un buen resultado. 
Figura 6.4. Facturación, costes y beneficios de revisiones de PCI en NH Murcia. 
 
Figura 6.5. Facturación, costes y beneficios de revisiones de PCI en NH Cartagena. 
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Ejemplo 3:  
Se ha trabajado durante un año en el mantenimiento integral de los centros de salud y 
el encargado de mantenimiento procede a visualizar el total de los servicios correctivos 
realizados. Mediante la visualización de las figuras  6.6 y 6.7 se visualiza que en los 
meses de invierno (Diciembre, Enero y Febrero) se presentan un gran número de 
tareas correctivas, mientras que en los meses de verano (Junio, Julio y Agosto) el 
volumen de trabajo disminuye considerablemente. 
Gracias a esta información el encargado de mantenimiento tendrá una mejor previsión 
de los recursos para obtener mejores resultados: 
 En los meses de verano se recortarán los recursos, disminuyendo por ejemplo  
el número de trabajadores asignados a estos centros.  
 
 En los meses de verano aumentaremos los recursos para hacer frente al gran 
número partes correctivos, asignaremos más trabajadores y se preverá un 
aumento delos costes. 
 
Figura 6.6. Tareas correctivas realizadas en cada mes. 
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Figura 6.7. Volumen de tareas correctivas realizadas en cada mes. 
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7.	Conclusiones 
 
Este proyecto surgió de la necesidad de una empresa para abordar los trabajos 
necesarios para la consecución de un mantenimiento integral de edificios e 
instalaciones. Se partía de una situación en la no se disponía de ningún software 
GMAO y era necesario establecer un método de trabajo para poder gestionar y 
controlar el mantenimiento de distintos edificios. 
A lo largo del proyecto se han establecido distintas medidas y métodos de trabajo 
sirviéndonos de la experiencia de haber trabajado en una empresa dedicada a este 
sector. Las soluciones ofrecidas han sido de gran ayuda para la consecución del 
mantenimiento que se estaba llevando a cabo, consiguiendo que fuese mucho más 
eficiente, ya que anteriormente no había ningún método de trabajado establecido y el 
responsable de mantenimiento tenía que una gran cantidad de información que le era 
imposible controlar de forma óptima. 
Gracias a este proyecto se ha conseguido cumplir los siguientes objetivos: 
 Establecer un método de trabajo para la consecución del mantenimiento 
preventivo de la empresa. 
 
 Establecer un método de trabajo para la consecución del mantenimiento 
correctivo de la empresa. 
 
 Se ha ofrecido distintas herramientas para ayudar al responsable de 
mantenimiento en su trabajo, tales como: plantillas de informes y 
presupuestos, hojas de control de averías, etc. 
 
 Se ha establecido un sistema de control de costes mediante el cual la empresa 
podrá visualizar distintos aspectos económicos tales como costes de 
subcontrata, costes propios, beneficio obtenido, estadísticas, etc. A partir de 
este sistema, posteriormente conseguimos realizar análisis de resultados con 
los que mejorar continuamente el mantenimiento llevado a cabo. 
 
 Se ha creado e implantado un software de control y gestión de mantenimiento 
integral de edificios, que será utilizado por la empresa a modo de sistema 
GMAO pudiendo ejercer un control total de los trabajos a través de un 
documento. 
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El sistema de gestión desarrollado cuenta con una gran flexibilidad de aplicación, de 
esta forma, no solo se puede emplear para un tipo de mantenimiento o a una empresa 
determinada, sino que ha sido utilizado para distintos contratos y clientes. Muchos de 
los desarrollos expuestos posteriormente se han utilizado en otra empresa distinta a la 
inicial, dedicada a otro tipo de fines diferentes al mantenimiento integral de edificios. 
Es decir, se ha llevado a cabo un proyecto que sirve de ayuda a cualquier compañía 
dedicada a este sector, que se puede acoplar fácilmente a las necesidades particulares 
presentes en cualquier entorno relacionado con el mantenimiento integral. 
Otra ventaja que ofrece lo desarrollado en este proyecto es la sencillez a la hora de 
hacer uso de las medidas aportadas. Cualquier persona puede comprender y aprender 
rápidamente los recursos implementados,  ya que todo está realizado de un modo muy 
intuitivo. Con unos pocos conocimientos de Microsoft Excel, el jefe de mantenimiento 
estará preparado para hacer uso de todas las aplicaciones que ofrece el proyecto. 
Como futuras mejoras se proponen las siguientes: 
 Realizar un histórico de presupuestos, para posteriormente establecer 
plantillas que generen automáticamente los presupuestos más usuales. 
 
 Realizar un histórico de materiales, para posteriormente poder hacer una 
previsión de los mismos  y disponer así un stock idóneo de almacén. 
 
 Mejorar el gestor de información. Los archivos Excel tienen sus limitaciones y 
en el caso que el volumen de trabajo fuese demasiado amplio se podría pensar 
en realizar algún tipo de software de gestión interno, incluso acudir a un 
sistema GMAO, pero en este proyecto no se ha presentado esa situación, ya 
que el objetivo era ofrecer una alternativa distinta enfocado a empresas en las 
cuales no es necesario acudir a un sistema informático de control y gestión de 
mantenimiento comercial.         
 
Finalmente comentar que, estas medidas han sido implantadas y utilizadas por el 
responsable de mantenimiento de la empresa, obteniendo unos resultados 
satisfactorios. Se está utilizando durante más de un año y medio en una empresa 
dedicada a este sector. Además, como ya se ha comentado,  muchas de estas medidas 
han sido exportadas y se han acoplado en otra empresa diferente, en la que también 
se está utilizando. 
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ANEXO 1 
 
 
 
 
 
 
 
   PLANTILLAS INFORMES 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO 
 
 
 
 
 
 
 
 
   INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE 
CENTROS DE 
TRANSFORMACIÓN 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
CARACTERISTICAS TÉCNICAS PRINCIPALES
INFORME DE DEFECTOS
DESCRIPCION
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
TITULAR DE LA LÍNEA DE ACOMETIDA
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
Nº transformadores
Composición de celdas
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Construcción de celdas
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
NOTA
Líquido aislante
Potencia de transformación
Murcia, a
Acometida   
Tensiones
Población
Construcción del centro
CARACTERISTICAS TECNICAS DEL CENTRO DE TRANSFORMACION
Tipo
Marca
Nº. Serie
Marca
Tipo
P. corte
Nº. Serie
Tipo
Un
P.corte
Nº. Serie
CELDA DE 
SECCIONAMIENTO
Marca
In
Marca
In
CELDA DE SALIDA 
(PROPIEDAD DEL 
ABONADO)
INTERRUPTOR
Nº. Serie
P.corte
Tipo
SECCIONADOR
Tipo
Un
INTERRUPTOR
Un
In
Marca
Tipo
Un
Marca
Tipo
Un
In
UnSECCIONADOR 
INTERRUPTOR
P. corte
Nº. Serie
SECCIONADOR
INTERRUPTOR
Clase
Marca
FUSIBLES
In
RELÉS
CELDA DE 
PROTECCION 
GENERAL DE MT
Un
Nº. Serie
In
Tipo
P. corte
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
OBSERVACIONESDATOS TECNICOS
Marca
CELDA DE ENTRADA 
(PROPIEDAD DEL 
ABONADO)
CARACTERISTICAS TECNICAS DEL CENTRO DE TRANSFORMACION
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
OBSERVACIONESDATOS TECNICOS
Marca
Tipo
Un
In
P.corte
Nº. Serie
Clase
Marca
Tipo
Marca
Tipo
Un
In
Placa de rebobinador
Masa total (Kg)
Volumen aislante a 20ºC
Masa a desencubar (Kg)
Impedancia de cc a 75%
Potencia acústica (dB)
Depósito de expansión
RELÉS
Un
Clase
Marca
Tipo
Marca
FUSIBLES
In
In
P.corte
In
Tipo
Nº. Serie
SECCIONADOR
INTERRUPTOR
Tipo
Un
Tipo
Un
Peso aceite
Norma UNE de fabricación 
Marca
Intensidad en el primario
Intensidad en el secundario
Potencia
Tensión en el primario
Marca
Marca
Nº. Serie
Tipo
Tension en el secundario
Aislante
Nº Fab.
Conexión
Ucc%
TRANSFORMADOR 
DE POTENCIA 
CELDA DE 
PROTECCION DEL 
TRANSFORMADOR
Fecha fab
RELÉS
FUSIBLES
PROTECCION 
GENERAL DE BT
INTERRUPTOR
BAJA-TIERRA
BAJA TENSIÓN
HERRAJES FUNC. ELEC
NEUTRO
2 ENSAYO
SEÑALIZACIÓN
ENSAYO RIGIDEZ DIELÉCRICA LÍQUIDO AISLANTE (SEGÚN NORMA VDE 0370/10'66)
RIGIDEZ DIELÉCTRICA(KV/cm)
3 ENSAYO
TRANSFORMADOR
ENSAYO TENSIÓN DE RUPTURA(KV)
1 ENSAYO
AUTOVÁLVULAS ENS.INSTAN.
CELDA DE 
SECCIONAMIENTO 
(PROPIEDE DEL 
ABONADO)
SECCIONADOR
A
B
C
RESISTENCIA DE PUESTA A TIERRA ENS. 2 IN
ENS.1,3 IN
ELEM.INST.
IND.TERMP.
HOMOP.
ALTA-TIERRA INT.NOMINAL
MICRORRESISTENCIAS
CELDA DE PROTECCION 
GENERAL DE M.T.  INTERRUPTOR
A
B
C
B
CELDA DE PROTECCION 
DEL TRANSFORMADOR
A
C
1 min. INTERRUPTOR
B
C
INTERRUPTOR
 INTERRUPTOR
AISLAMIENTO TRANSFORMADOR VERIFICACIÓN DE RELÉS
C
R S T
30 seg
B
CELDA DE SALIDA 
(PROPIEDAD DEL 
ABONADO)
CELDA DE ENTRADA 
(PROPIEDAD DEL 
ABONADO)
INTERRUPTOR
A
ALTA-BAJA
A
DISPARO POR TEMPERATURA DISPAROALARMA
FASES
ENS. 3 IN
FUNC. MECAN
INT. REGULAC.
ESTADO
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
MEDIDAS Y ENSAYOS
OBSERVACIONES
B M NA NOTA
1.1.- Locales,protecciones y Cerramientos
a) No existe en la caseta humedad inadmisible L
b) No existen orificios que permitan el paso de animales L
c) Puertas de caseta:
a.1.- Abren hacia el exterior ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
b.1.- Cerramientos que impiden el acceso personal ajeno MG
c.1.- Disponen de placa de peligro homologadas L
d) Pavimento no deslizante en proximidades de elementos en tensión L
e) Pasos y accesos:
e.1.- Inexistencia de obstáculos L
e.2.- Distancias interiores reglamentarias G
f) Existen rejillas de ventilación reglamentarias ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
g) Condiciones de limpieza en el interior L
h) Limpieza en zonas colindantes de transformadores existentes L
i) No hay objetos ajenos al C.T en el interior L
j) Inexistencia de instalaciones ajenas al CT MG
k) No existen en el C. T. alguno de estos elementos:
k,1.- Pértiga (en caso necesario), homologadas G
k.2.- Banqueta aislante/alfombra, homologada G
k.3.- Guantes aislados homologados G
k.4.- Instrucciones de primeros auxilios (legibles y visibles) L
k.5.- Instrucciones de operación (legibles y visibles) L
k.6.- Esquema unifilar (legibles y visibles) L
k.7.- Libro de mantenimiento ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
k.8.- Alumbrado de servicio (protegido mediante I.D e I.M ) G
k.9.- Alumbrado de emergencia (protegidos mediante I.D e I.M) L
k.10.- Sistemas de extinción de incendios
k.10.1.- Extintor de eficacia 89B con revisión actualizada ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
k.10.2.- Sistemas fijos de extinción de incendios (según volumen y dieléctrico
  con punto de inflamación < 300ºC) ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
k.10.3.- Existe foso de recogida de aceite del transformador ( >50 l.con 
 dispositivo cortafuegos eficaz (p.e.:grava) L
k.10.4.- Existe sistema de recogida estanco para trafos con tª infl.
  líquido refrigerante >300ºC) ………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
l) Existe valla de protección de las celdas de A.T G
m) Existe valla de protección de las celdas de A.T mayor de 1'8 m  
de altura y distante al suelo menos de o'4 m L
n) No existen elementos en tensión accesibles G
o) Existe placa de peligro en celdas y vallas de protección homologada L
p) Tiene suscrito contrato de mantenimiento con persona fisica o juridica competente G
q) Celdas separadas entre instalaciones A.T y de las de B.T con acceso independiente 
     (Uso por personas ajenas). L
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………….
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
1.- RECONOCIMIENTOS REALIZADOS Y DEFECTOS HALLADOS
B M NA NOTA
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
1.- RECONOCIMIENTOS REALIZADOS Y DEFECTOS HALLADOS
2.1.-Disponen de puesta a tierra de protección los siguientes elementos:
a) Chasis y bastidores de aparamenta G
b) Armarios o envolventes metálicas G
d) Cerramientos metálicos de las celdas G
e) Blindajes metálicos de cables G
f) Carcasa de transformadores G
g) Condensadores AT/BT G
2.2.-Disponen de puesta a tierra de servicio, los siguientes elementos:
a) Neutro de de transformadores MG
b) Las autoválvulas o parrarayos G
c) Elementos de derivación a tierra de los seccionadores de puesta a tierra L
d) Circuitos de B.T. Transformadores de medida. G
2.3.- Los conductores de tierra tienen una sección mínima de: 
a) Cobre: 25 mm2 L
b) Acero: 50 mm2 L
2.4.- Valor de Resistencia de Tierra < 20 Ohm (S. RBT) G
3.1.- Dispone de autoválvulas en buen estado aparente G
3.2.- Seccionadores:
a) Tiene placa de identificación L
b) Funcionamiento del enclavamiento correcto G
     c) Apertura visible o señalizada G
d) Aisladores y cuchillas en buen estado sin roturas ni deformaciones G
e) La intensidad nominal es >200 A G
f) La maneta de los accionamientos mecánicos dispone de p.a.t de protección G
g) Dispone de seccionador tripolar con p.a.t en caso de alimentación subterránea ……………… L
3.3.- Fusibles:
a) Los A.T. son de APR G
b) Tienen placa de identificación G
c) Calibración y estado adecuado G
3.4.- Interruptores:
a) Tienen placa de identificación L
b) Actúan correctamente G
c) Estado general correcto  ( aisladores sin grietas y cuchillas sin deformaciones o corrosiones) G
d) Armazón o bastidor con suficiente sujeción G
e) Enclavamientos correctos G
f) Disponen de rotulo de posición cerrado - abierto L
g) En interruptor P.V.A (peq.vol. Aceite):
g.1.- Nivel de aceite adecuado G
g.2.- Sin fugas aparentes L
g.3.- Dispone de pantalla de protección L
h) Funcionamiento de los captadores G
3.5.- Estado aparente del equipo de medida L
3.6.- Condensadores:
a) Protegidos contra sobreintensidades G
b) Protegidos contra sobretensiones G
c) Estado de la resistencia de descarga G
d) Puesta a Tierra G
e) Protección contactos indirectos G
3.7.- Estado general Bateria de Acumuladores G
…………………………………
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
…………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
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………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
2.  PUESTA A TIERRA
3.- APARAMENTA
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
B M NA NOTA
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
1.- RECONOCIMIENTOS REALIZADOS Y DEFECTOS HALLADOS
4.1.- Pasillos sin obstáculos a menos de 2'3 m de altura ……………………………………………….………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
4.2.- Zonas de paso con embarrado de A.T a menos de 2'3 m de altura sin proteger ……………… G
4.3.- No existen signos de calentamiento excesivo ………………………………………………………..……………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
4.4.- Conexiones adecuadamente fijadas ………………………………………………………………………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
4.5.- Secciones adecuadas a la intensidad que circula (>8 mm2 en cobre o su equivalente …………. L
4.6.- Aisladores en buen estado …………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
4.7.- Caracteristicas adecuadas …………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
4.8.- Estado general correcto …………………………………………………………………………….………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..L
5.1.- Dispone de proteciones contra sobrecargas y/o cortocircuitos G
5.2.- El interruptor automático o seccionador dispone de señalización
  "cerrado-abierto" y es de corte OMNIPOLAR (> 07.01.1974) L
5.3.- El alumbrado de servicio dispone de protección contra sobreintensidades y contactos directos G
5.4.- El cableado se encuentra en buen estado L
5.5.- Los aparatos de mando están identificados L
5.6.- No existe riesgo de contactos directos G
5.7.- Estado general del cuadro correcto G
6.1.- No se observan fugas de refrigerante L
6.2.- Se encuentra debidamente anclado L
6.3.- Estado aparente de bornas y conexiones L
6.4.- El nivel de refrigerante es correcto L
6.5.- La ventilación es adecuada L
6.6.- Posee placa de caracteristicas legible y en lugar visible L
6.7.- Dispone de dispositivo de regulación de tensión L
6.8.- Condiciones de silicagel L
6.9.- Detector de humos en caso de ventilación forzada L
6.10.- Cableado auxliar en buen estado L
6.11.- Conductor de p.a.t. de neutro es de tipo aislado 1 KV L
6.12.- Estado de conservación adecuado L
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
OPERARIO:
CLASIFICACION DE LOS DEFECTOS Y PLAZO DE CORRECCION
C: CRITICO Parte de la instalación afectada fuera de servicio BIEN
MG: MUY GRAVE Plazo de corrección 10 días MAL
G: GRAVE Plazo de corrección 1 mes NO APLICA
L: LEVE Plazo de corrección 3 meses
NA:
INTERPRETACIÓN DEL CUESTIONARIO
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
B:
M:
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
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………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
6.- TRANSFORMADORES
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
5.- PROTECCIONES DE B. T 
4.-  EMBARRADOS Y PROTECCIONES
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
NOTA PLAZO DE CORRECCIONOBSERVACIONES
ESQUEMA UNIFILAR DE M.T. EXISTENTE
SIMBOLOGIA
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
PUNTO DE 
LECTURA Vc 
PUNTOS DE 
LECTURA Vc 
PUNTO DE 
LECTURA Vp
PUNTOS DE 
LECTURA Vp 
TENSIONES DE CONTACTO  (Vc) TENSIONES DE PASO    (Vp)
TENSIÓN DE CONTACTO APLICADA MAX.  
(Vc) =
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE CENTROS DE TRANSFORMACIÓN
CROQUIS EMPLAZAMIENTOMEDICIONES DE TENSIONES DE PASO Y CONTACTO                             
TENSIÓN DE PASO APLICADA MÁXIMA   
(Vp) =
JEFE DE OBRA:                                                     FECHA DE INSPECCIÓN: 
 
 
 
 
 
 
 
 
   INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE BAJA 
TENSIÓN 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE BAJA TENSIÓN
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
OBSERVACIONES
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
INFORME DE DEFECTOS
NOTA
Murcia, a
B M NA NOTA
1.1.- El CGD se encuentra en un local o recinto el cual no es accesible al público y esta separado de locales con riesgo de 
incendio o explosión.
1.2.- El cuadro general de distribución dispone de:
a) Interruptor general automático de corte omnipolar
b) Protección diferencial general o en cada salida.  
c) Los diferenciales actúan en el tiempo reglamentario.
1.3.- Los dispositivos contra sobrecargas y cortocircuitos (interruptores automáticos y/o fusibles) están en concordancia, con:
a) Los puentes internos del CGD
b) Las lineas de salida que protegen
1.4.- Todos los interruptores automáticos son de corte omnipolar
1.5.- Cada interruptor diferencial es capaz de soportar la intensidad máxima del interruptor o grupo de interruptores asociados
 a él
1.5.- Los interruptores automáticos tienen marcado, de forma perdurable, la tensión e intensidad nominal, así como el resto de
sus características
1.6.- Los fusibles tienen marcado, de forma perdurable, la tensión e intensidad nominal, así como el resto de sus características
1.7.- Los interruptores automáticos y/o fusibles de protección de cadauna de las entradas y/o salidas disponen de placa 
identificativa del circuito al que pertenecen
1.8.- Dispone de alumbrado de emergencia el local en el que está ubicado el CGD
1.9.- Dispone de alumbrado de emergencia el acceso hasta el local donde se encuentra ubicado el CGD
1.10.- No existen en el interior empalmes y/o conexiones en mal estado que puedan producir cortocircuitos, calentamientos, etc
1.11.- Dispone de puesta a tierra todos los paneles y puertas metálicos que conforman la envolvente del CGD
1.12.- No existen partes desnudas, bajo tensión, sin protección contra contactos directos al alcance de las manos
LIMITE
MEDIDA DE REISTENCIA DE BUCLE 20 Ohm Máx Ohm
MEDIDA DE TENSIÓN DE CONTACTO MÁXIMA 24 V  Máx V
MEDIDA DE TIEMPO DE DISPARO (MÁX. T. CONTACTO) mseg
NOMBRE DEL DIFERENCIAL CON MÁX. T. CONTACTO
(ITC BT 24/3,1) ……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
 ……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 28/3,3,1)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 017/1.2)
(ITC BT 28/3,3,1)
(ITC BT 28/4C)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
NOTA OBSERVACIONES
CUADRO ELÉCTRICO GENERAL DE BAJA TENSIÓN
(ITC BT 25/2,1)
VALOR
CUADRO ELECTRICO:
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE BAJA TENSIÓN
NOTA
1.- PUNTOS DE INSPECCION VISUAL DEL CUADRO GENERAL DE BAJA TENSION
(ITC BT 028/4.b)
(ITC BT 022)
(ITC BT 017/1.2)
CUADRO ELECTRICO:
B M NA NOTA
1.1.- Se encuentra en un local o recinto el cual no es accesible al público y está separado de locales con riesgo de incendio o 
explosión.
1.2.- Dispone de protección contra sobrecargas y cortocircuitos de cada una las salidas.
1.3.- Dispone de protección diferencial cada una las salidas o grupo de salidas.
1.4.- Los dispositivos contra sobrecargas y cortocircuitos (interruptores automáticos y/o fusibles) están en concordancia,con
los  puentes internos (*). 
1.5.- Los dispositivos contra sobrecargas y cortocircuitos (interruptores automáticos y/o fusibles) están en concordancia, con 
las líneas de salida (*).
1.6.- Todos los interruptores automáticos son de corte omnipolar. 
1.7.- Cada interruptor diferencial es capaz de soportar la intensidad máxima del interruptor o grupo de interruptores asociados 
a él. 
1.8.- Los interruptores automáticos tienen marcado, de forma perdurable, la tensión e intensidad nominal, así como el resto de 
sus características.
1.9.- Los fusibles tienen marcado, de forma perdurable, la tensión e intensidad nominal, así como el resto de sus características.
1.10.- Los interruptores automáticos y/o fusibles de protección de cada una de las entradas y/o salidas disponen de placa
identificativa del circuito al que pertenecen.
1.11.- No existen en el interior empalmes y/o conexiones en mal estado que puedan producir cortocircuitos, calentamientos, etc
1.12.- Dispone de puesta a tierra todos los paneles y puertas metálicos que conforman la envolvente. 
1.13.- No existen partes desnudas, bajo tensión, sin protección contra contactos directos al alcancede las manos
1.14.- El local del cuadro secundario de alumbrado no dispone de alumbrado de emergencia 
B M NA NOTA
2.1.- Tubos, canales y bandejas: 
a) Estado de conservacion de los tubos, canales, bandejas y cajas de derivación
b) No existen canalizaciones eléctricas instaladas de forma paralela a otras canalizaciones, las cuales puedan producir
 condensaciones o inundaciones
c) La distancia mínima entre cana lizaciones eléctricas y otras canalizaciones no eléctricas será de 3 cm …….
d) Existen empalmes o derivaciones no realizados en el interior de las cajas
e) Existen empalmes o derivaciones, en el interior de canalilzaciones subterráneas, que no aseguran su estanqueidad
 o aislamiento
f) Está asegurada la estanqueidad de las entradas a las cajas de derivación en montaje de superficie ……..
2.2.- Conductores.
a) No se observan sobrecalentamientos de los conductores
b) La identificación de los conductores está realizada mediante  el código de colores normalizado o por inscripciones en 
los  mismos
c) La sección en instalaciones subterráneas es inferior a 6 mm²
d) No existen conductores accesibles sin protección mecánica
LIMITE
MEDIDA DE REISTENCIA DE BUCLE 20 Ohm Máx Ohm
MEDIDA DE TENSIÓN DE CONTACTO MÁXIMA 24 V  Máx V
MEDIDA DE TIEMPO DE DISPARO (MÁX. T. CONTACTO) mseg
NOMBRE DEL DIFERENCIAL CON MÁX. T. CONTACTO
 (ITC BT 28/4B)……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 7/1)
(ITC BT 19/2.2.4)……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 07)
(ITC BT 28/4E)
(ITC BT 25/2,1)
 (ITC BT 28/4C)
(ITC BT 20/2,2,1)…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………...
(ITC BT 20/2,1,1)……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
 (ITC BT 24/3.1)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 17/1,2)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC 20/2.2.2)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 26/3,2)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
 (ITC BT 22)
(ITC BT 25/2,1)
 (ITC BT 22)
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
NOTA OBSERVACIONES
CUADRO ELÉCTRICO SECUNDARIO
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE BAJA TENSIÓN
1.- PUNTOS DE INSPECCION VISUAL DEL CUADRO SECUNDARIO.
VALOR NOTA
2.- PUNTOS DE INSPECCION VISUAL DE LAS CANALIZACIONES ELECTRICAS
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 20/2.2.2)……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………
(ITC BT 20/2.1)
B M NA
1.1.-
1.2.-
B M NA
1.1.-  Las salidas del local o dependencias tienen alumbrado antipánico ………………………………………………..
1.2.-  Hay señales que indican la salida que tienen alumbrado de evacuación......................................................
1.3.-
1.4.-
1.5.-  El alumbrado antipánico dura al menos 1 hora………………………………………………………………….........
1.6.-
1.6.-  El alumbrado de evacuación dura al menos 1 hora   .…………...................................................................
1.7.-
1.8.-  Las lámparas de los alumbrados especiales de emergencia son de encendido instantáneo…………………..
1.9.-  Los interruptores de protección del alumbrado de emergencia son de In < 10 A  ……………........................
1.10.-
1.11.-
1.12.-  Las canalizaciones de emergencia son independientes de otras canalizaciones eléctricas……………............
1.13.-  El alumbrado de emergencia se activa ante un fallo de alumbrado de servicio ………………………................
NOTA
 No existen mas de 12 punto por circuitos de emergencias ………………………….……………………………..
 Las puertas, pasillos y escaleras de emergencia tienen alumbrado de evacuación ……………………………..
El alumbrado de reemplazamiento dura al menos 2 horas ……………………………………………………………
 No existen locales con menos de dos líneas de emergencia direrentes ………………..................................
NOTA OBSERVACIONES
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE BAJA TENSIÓN
1.- PUNTOS DE INSPECCION VISUAL DEL ALUMBRADO GENERAL
NOTA
Si se corta una línea de alumbrado, no afecta a más de 1/3 en zonas de uso público
2.- PUNTOS DE INSPECCION VISUAL ALUMBRADO ESPECIAL
ALUMBRADO GENERAL Y ESPECIAL
No existen receptores con riesgo de contacto directo
 Los puntos de alumbrado de emergencia funcionan ……………………………………....................................
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE 
CLIMATIZACIÓN 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
OBSERVACIONES
Murcia, a
Población
NOTA
INFORME DE DEFECTOS
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
INSPECCIÓN PERIÓDICA CLIMATIZACIÓN
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
SÍ NO N/A NOTA
a) Comprobación del correcto funcionamiento de los automatismos de protección (relés térmicos,
fusibles, diferenciales, interruptores automáticos, etc…)
b) Comprobación de elementos de accionamiento y señalización (Interruptores, pulsadores, 
pilotos, etc…)
c) Comprobación de contactores y su funcionamiento
d) Comprobación de la tensión de barras
e) Revisión general del cableado interior
f) Limpieza general del cuadro
SÍ NO N/A NOTA
a) Limpieza de los evaporadores
b) Limpieza de los condensadores
c) Comprobación que la bandeja de condensados está limpia y el drenaje no se encuentra 
obstruido
d) Comprobación de la estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en equipos frigoríficos ……
e) Revisión de ventiladores, comprobando el estado de las correas y el engrase de los 
rodamientos cuando sea de aplicación.
f) Revisión de turbina, comprobando el estado de las correas y el engrase de los rodamientos 
cuando sea de aplicación.
g) Revisión de tren de ventilación, comprobando el estado de las correas y el engrase de los 
rodamientos cuando sea de aplicación.
h) Revisión de motor, comprobando el estado de las correas y el engrase de los rodamientos 
cuando sea de aplicación.
i) Verificación de presostatos de Alta y Baja.
j) Control sistemático de zonas sensibles a la fuga de gas refrigerante (Juntas; válvulas, incluido 
vástagos; sellos, incluidos los colocados en secadores y filtros desmontables; partes susceptibles
de sufrir vibraciones; conexiones a dispositivos de seguridad o de funcionamiento)
l) Revisión de unidades terminales de distribución de aire
m) Revisión  de unidades de impulsión y retorno de aire
n) Revisión de equipos autónomos
ñ) Reemplazar si es necesario el filtro deshidratador una vez comprobada la diferencia de tª a nivel
de la tubería en la entrada y en la salida del deshidratador
o) Comprobar el nivel de aceite y su aspecto (color)
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
… ………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
INSPECCIÓN PERIODICA DE EQUIPOS DE CLIMATIZACIÓN P<70kW
1.- OPERACIONES DE CUADROS ELÉCTRICOS ESPECÍFICOS DE LOS EQUIPOS RELACIONADOS
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
2. - OPERACIONES DE GENERADORES DE FRÍO
……………………………………………………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………………………..
NOTA OBSERVACIONES
 
 
 
 
 
 
 
 
INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE SISTEMA 
DE PROTECCIÓN CONTRA 
INCENDIOS 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
NOTA
INFORME DE DEFECTOS
Murcia, a
OBSERVACIONES
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL B M NA NOTA
A- ANUAL 5A- QUINCENAL
1.1.- Inspección del cableado y conductos, ¿Es exclusivo para el sistema de detección?
1.2.- Inspección del soportado del cable, ¿Se han empleado soportes sólidos que no lo deteriore?
1.3.- ¿Las conexiones y uniones del cableado están alojadas en cajas de registro y son seguras?
1.4.- ¿Discurre el cableado, en lo posible, por zonas protegidas o de bajo riesgo?
1.5.- ¿Existen planos que muestren la ubicación de todos los dispositivos, cajas de registro y recorridos del cableado
1.6.- ¿Se han tomado medidas para evitar situaciones o actuaciones no deseadas durante la revisión?
B M NA NOTA
2.1.- ¿La central de incendios se encuentra en un lugar vigilado permanentemente 24H?
2.2.- En alarma, ¿Se activa la señal óptica/acústica de alarma y se señaliza el elemento o zona en alarma?
2.3.- Provocar una avería, ¿Se activa la señal óptica/acústica de avería y se señaliza el elemento o zona en avería?
2.4.- En caso de zona o elemento anulado o fuera de servicio, ¿Se indica óptica/acústicamente?
2.5.- Provocar una avería de lazo abierto en cada zona de la instalación, ¿Se indica óptica/acústicamente?
2.6.- Provocar una avería cortocircuito en cada zona de la instalación, ¿Se indica óptica/acústicamente?
2.7.- En caso de fallo de alimentación de red, ¿Se indica óptica/acústicamente el fallo red?
2.8.- En caso de fallo de alimentación de baterías, ¿Se indica óptica/acústicamente el fallo de baterías?
2.9.- ¿Transmisión correcta de señales de alarma/avería a una central receptora de alarmas (CRA)?
2.10.- ¿El estado de las baterías es correcto?
2.11.- ¿La capacidad y autonomía de las baterías se ajustan al tamaño de la instalación?
2.12.- Anotar modelo y datos de las baterías:
NOTA
B M NA NOTA
3.1.- ¿Se mantiene un espacio alrededor de los detectores libre de obstáculos, de cómo mínimo 500 mm?
3.2.- ¿Se encuentran los detectores fuera de la influencia de corriente de aire debidas a la climatización o ventilación?
3.3.- ¿Los detectores están situados en puntos donde las condiciones ambientales no pueda provocar falsas alarmas?
3.4.-¿Los detectores ocultos, disponen de señalización local?
3.5.- ¿Están todas las áreas o zonas protegidas con el número suficiente y tipo de detectores adecuados?
3.6.- ¿El estado de los detectores (fijaciones, estado exterior, limpieza, corrosión) es correcto?
3.7.- ¿Se han realizado pruebas de alarma sobre el 25% de los detectores de cada zona de la instalación, 
con transmisión correcta a la central?
3.8.- ¿Se han realizado pruebas de alarma sobre el 100% de los detectores de cada zona de la instalación,
 con transmisión correcta a la central?
B M NA NOTA
4.1.- ¿La señal de cada pulsador es adecuada, visible e identificable y correctamente colocada?
4.2.- ¿Existen pulsadores en las rutas de salida de emergencia y salidas al exterior del edificio?
4.3.- ¿La distancia desde cualquier punto de evacuación al pulsador más cercano es < 25 m?
4.4.- ¿Los pulsadores son fácilmente accesibles?
4.5.- ¿El estado de los pulsadores (fijación, limpieza, estado exterior, corrosión) es correcto?
4.6.- ¿Están instalados a una altura del suelo entre 1,2 y 1,5 mts y fácilmente accesibles?
4.7.- ¿Se han realizado pruebas de alarma sobre el 25% de los pulsadores de cada zona de la instalación, 
con transmisión correcta a la central?
4.8.- ¿Se han realizado pruebas de alarma sobre el 100% de los pulsadores de cada zona de la instalación, 
con transmisión correcta a la central?
B M NA NOTA
5.1.- Comprobar el funcionamiento de todas las sirenas de alarma, ¿es correcto?
5.2.- ¿Son audibles en todos los puntos de la instalación?
5.3.- Retenedores electromagnéticos: ¿La actuación de puertas cortafuego o CCF es correcta?
5.4.- Con alarma de fuego: ¿Se produce el paro de climatizadores, extractores de humo, maniobras de ascensores, etc?
5.5.- Si exite la posibilidad de desactivar manualmente estos dispositivos, ¿se señaliza adecuadamente 
esta desactivación manual?
5.6.- Es caso de llevar una Fuente de Alimentación auxiliar. Revisar el funcionamiento de la misma. ¿en caso de avería
 o fallo de alimentación, está supervisado y transmite correctamente a la central de incendios?
…………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………..
T
A
T/A
T/A
T/A
………………………………………………………………………………………….
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
5.-  SIRENAS DE ALARMA, RETENEDORES MAGNÉTICOS DE PUERTAS Y EQUIPOS AUXILIARES
T/A
T/A
T/A
……………………………………………..
T/A
T/A ……………………………………………..
………………………………………………………...……………………………..
4.- PULSADORES DE ALARMA
…………………………………………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………………………………………………………………………
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
A
…………………………………………………………………………………………………………….
T/A
T/A
T
3.- DETECTORES DE INCENDIO
T/A
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
T/A
………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………….
BATERIA 1:
BATERÍA 2:
BATERÍA 3:
BATERÍA 4:
T/A
TENSIÓN EN CARGA
T/A
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
T/A
……………………………………………..
TENSIÓN EN DESCARGA
A
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
T/A
T/A
1.- INSPECCIÓN VISUAL DE LA INSTALACIÓN
2.- PRUEBAS EN CENTRAL DE PROTECCIÓN DE INCENDIOS
T/A
T/A
T/A
A
……………………………………………..
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
……………………………………………..
T/A
T/A ……………………………………………..
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
SISTEMA DETECCIÓN DE INCENDIOS
T/A
T/A
T/A ……………………………………………………………………………………………………..
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL B M NA NOTA
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
SISTEMA DETECCIÓN DE INCENDIOS
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
OBSERVACIONESNOTA
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL
A- ANUAL 5A- QUINCENAL B M NA NOTA
1.1.- ¿La señal de cada extintor es adecuada, visible e identificable y correctamente colocada?
1.2.- ¿El extintor es accesible y está correctamente ubicado para acceder a él en caso de fuego?
1.3.- ¿La altura desde el suelo es correcta (máximo 1,70 m)?
1.4.- Aspecto externo: ¿están exentos de corrosión, golpes, abolladuras, suciedad?
1.5.- ¿Los precintos y seguros están intactos?
1.6.- ¿El anclaje y soporte de fijación es correcto y seguro?
1.7.- ¿Estan en buen estado la manguera, boquilla, válvula y manómetro?
1.8.- La identificación y etiquetas (fabricación, retimbrado y mantenimiento) ¿son correctas?
1.9.- Comprobación del estado de la carga del extintor mediante pesada, ¿el peso es correcto?c
1.10.- En extintores de presión adosada, desmontaje del botellín y pesaje ¿es correcto el peso de la carga del botellín?c
1.11.- Está retimbrado el extintor (y el botellín en los extintores de presión adosada)  conforme al RAP?c
1.12.- Comprobación del estado del agente extintor, ¿está exento de anomalías aparentes?c
1.13- Comprobación de la presión interior (mediante pesada en los de CO2 y mediante manómetro en el resto).c
1.14.- ¿La cantidad, tipo y eficacia de los extintores es correcto conforme al uso y zona que protege? c
(Su distribución será tal que el recorrido máximo horizontal, desde cualquier punto del sector de incendioc
hasta el extintor, no supere 15 m)
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
A
A
A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
………………………………………………………………………………..
……………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………..
T/A
NOTA OBSERVACIONES
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
EXTINTORES
T/AT
T/A
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL
A- ANUAL 5A- QUINCENAL B M NA NOTA
1.1.- Diámetro tubería entrada
1.2.- Estado del armario (limpieza)
1.3.- Estado del cristal o precinto
1.4.- Estado de la etiqueta RCDI
1.5.- Estado de válvula de corte y juntas, ausencia de fugas de agua
1.6.- Desenrrollar la manguera. Comprobar el estado de manguera y juntas
1.7.- Estado de la devanadera. La manguera se extrae y orienta fácilmente en cualquier dirección.
1.8.- Lectura del Manómetro patrón
1.9.- Lectura del Manómetro de la BIE
1.10.- Abrir y cerrar la lanza en sus tres posiciones. Estado de boquilla y juntas
1.11.- A la presión de servicio, la manguera y boquilla son estáncas, así como sus acoples y juntas.
1.12. Fecha de Fabricación
1.13.- Fecha prueba presión a 15 bar 
1.14.- Resultado de la Prueba de presion a 15 bar en la manguera de la BIE y resto de la BIE.c
1.15.- ¿La señal de cada BIE es adecuada, visible e identificable y correctamente colocada?c
1.16.- ¿La BIE es accesible y está correctamente ubicado para acceder a ella en caso de fuego?
1.17.- ¿Están la válvula y boquilla como máximo a 1,5 m del nivel del suelo?
1.17.- ¿Está a menos de 50 m de la BIES más próxima?
1.18.- ¿La cantidad de BIEs es adecuada para cubrir todas las zonas?
1.19.-¿Es la presión (bar) en todas las BIES la correcta?
1.20.- Apertura y engrase. Cierre de válvulas
1.21.- Actuación finales de carrera de supervisión de las válvulas
1.22.- Actuación interruptores de flujo
1.23.- El suministro de agua y válvulas de sectorización están abiertas y operativa.
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
OBSERVACIONES
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
T/A
T/A
A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
5A
T/A
T/A
NOTA
T/A
T/A
A
T/A
T/A
A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
BIES
T/A
T/A
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL
A- ANUAL 5A- QUINCENAL
Hidrantes Espuma Red de uso público
BIEs Agua Pulverizada Reserva de agua (m3) Fuente inagotable (río, mar,etc)
Rociadores Otras Depçosito de reserva
Eje vertical Cámara partida Fecha Fabricación:
Eje horizontal Voluta ¿Requiere retimbrado?
Indicar la presión de aire de hinchado (Sin presión en la red): bar
B M NA NOTA
2.1.- Es independiente y tiene fácil acceso
2.2.- Tiene suficiente espacio para mantener y operar los equipos.
2.3.- Está protegido la sala de bombas por rociadores 
2.4.- Tiene iluminación suficiente y está ventilado.
2.5.- Dispone de drenaje o sistema de achique de agua., Debe de estar conducido y ser visible
2.6.- Tiene dos huecos para ventilación de motores diesel a razón de 50 cm2/CV de cada motor, cada hueco.
2.7.- Tiene elementos para mantener temperatura mínima de (4º C si solo hay grupos eléctricos o 10º C si hay 
algún grupo diesel)
2.8.- ¿Están totalmente abiertas las válvulas de aspiración e impulsión?
2.9.- Cerrar y abrir totalmente las válvulas de aspiración e impulsión, engrasándolas
2.10.- ¿La sala de bomba dispone de extintores?
B M NA NOTA
3.1.- Nivel real de llenado del depósito _______%, Lectura del manómetro: _______ mcda ¿es correcto?
3.2.- Inspección visual del estado del depósito (pintura, chapas, bancada, sujecciones y accesorios) 
3.3.- ¿Está abierta la válvula de llenado automático?
3.4.- ¿Está abierta la válvula de abastecimiento al grupo de presión?
3.5.- ¿Está correctamente cerrada y sin fugas la válvula de vaciado?
3.6.- Limpieza del filtro de la línea de llenado (al terminar abrir la válvula)
3.7.- El sistema de llenado automático, ¿funciona correctamente?. Probar la apertura/cierre de la válvula
3.8.- ¿Funcionan las alarmas de nivel mínimo y máximo?
3.9.- ¿El agua está limpia y libre de elementos sólidos como hojas, etc.?. El depósito debe estar cerrado
3.10.- Si el depósito tiene resistencia anti-hielo, ¿funciona automáticamente, comprobar boya de control?
3.11.- Comprobar que el agua cubre la resistencia anti-hielo
B M NA NOTA
4.1.- Verificación de la tensión de acometida eléctrica:__________________V.
4.2.- Posición correcta de válvulas y manómetro.
4.3.- Presión de arranque:______________bar.
4.4.- Presión de parada:________________bar.
4.5.- Arranque manual (si existe)
4.6.- Arranque automático
4.7.- Verificación de elementos del cuadro
4.8.- Cantidad de arranques que indica el contador (si hay):_____________
T/A ……………………………………………..
Fuentede agua existente
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
GRUPO DE PRESIÓN
1.- DESCRIPCIÓN GENERAL DE LA INSTALACIÓN
Instalaciónes a las que abastece:
Caudal nominal:
Condiciones de servicio
Fecha Fabricación:
Tipo de bombas principales
2.- REVISION DE LA SALA DE BOMBAS, TUBERÍA Y VALVULERÍA
T/A ……………………………………………..
Nº de placa de industria o CE:
T/A ……………………………………………..
T/A
……………………………………………..
T/A ……………………………………………..
T/A ……………………………………………..
T/A
T/A ……………………………………………..
S/A
T/A
3.- REVISIÓN DEL DEPÓSITO RESERVA
T/A ……………………………………………..
T/A
A
A
A
A …………………………………………………………………………………………………………….
T/A …………………………………………………………………………..
T/A ……………………………………………..
T/A
T/A
T/A
T/A
A
4.- REVISIÓN DE LA BOMBA JOCKEY
A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
Presión nominal:
……………………………………………..
……………………………………………..
Depósito Hidroneumático de la bomba Jockey
…………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………..
……………………………………………..
………………………………………………………………………………………….
……………………………………………..
Nº Serie de Bomba:
……………………………………………..
r.p.m.:
Nº Serie de Motor:
Fabricante de la Bomba: 
Caudal Nominal (m3/h):
Fabricante del Motor:
Potencia (Kw):
DATOS DE LA BOMBA JOCKEY
Bomba en carga:
Modelo de Bomba:
Presión Nominal (mca):
Modelo de Motor:
r.p.m.:
Aspiración negativa:
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
GRUPO DE PRESIÓN
B M NA NOTA
5.1.- Verificación de la tensión de alimentación al cuadro: R:____    S:______  T:________V.
5.2.- ¿Tienen puesta a tierra el motor y el cuadro eléctrico?
5.3.- Antes de arrancar la bomba, comprobar la alineación de los ejes motor - bomba. ¿Es correcta?
5.4.- Antes de arrancar la bomba, comprobar el sentido de giro de la bomba. ¿Es correcto?
5.5.- ¿Funciona correctamente el detector de fases y transmisión de alarma?. 
5.6.-Arranque en automático de la bomba
5.7.-¿Se transmite señal de bomba en marcha a la central de incendios?
5.8.- Arranque en manual desde el cuadro de control.
5.9.- ¿Se transmite señal de "Bomba en posición de arranque no automático", a la central de incendios ?
5.10.- Verificar y ajustar los prensaestopas de la bomba.
5.11.- ¿Funciona correctamente el manómetro de impulsión?
5.12.- Indicar presión de arranque automático de la bomba_______bar (Si no es correcta, ajustar presostatos)
5.13.- Mantener la bomba funcionando durante 30 minutos a caudal nominal (100%)
5.14.- ¿Es correcta la curva de características obtenida? (Rellenar los datos en hojas adicionales.)
5.15.- ¿Es normal la temperatura de prensas y cojinetes? (alrededor de 40º C)
5.16.- Rellenar de aceite las cajas de rodamientos del motor eléctrico
5.17.- ¿El caudal descargado por la válvula de seguridad en la impulsión esel correcto?:
Indicar las horas de funcionamiento: Lectura anterior: Lectura actual:
B M NA NOTA
6.1.- Verificación de la tensión de alimentación al cuadro:__________________V.
Antes de arrancar la bomba, es necesario comprobar la alineación de los ejes motor - bomba
¿El motor dispone de resistencia de caldeo y funciona correctamente?
El nivel de aceite del motor, ¿es adecuado?
El nivel del líquido anticongelante del circuito de refrigeración, ¿es adecuado?
Nivel real de combustible en el deposito ___________en %, ¿Está totalmente lleno?
La válvula del circuito principal de refrigeración, ¿está abierta y precintada?
La válvula del circuito by-pass de refrigeración, ¿está cerrada?
Estado de carga de las baterías del Grupo 1 (o nivel de electrolito), ¿es adecuado?
Estado de carga de las baterías del Grupo 2 (o nivel de electrolito), ¿es adecuado?
Limpieza del filtro del circuito de refrigeración, Limpiar antes y después de hacer las pruebas.
Los terminales eléctricos del motor de arranque y de las baterías, ¿están apretados y en bues estado?
Voltaje del grupo 1 de baterías:______ V ¿Es adecuado?
Voltaje del grupo 2 de baterías:______ V ¿Es adecuado?
Arranque en automático de la bomba
¿Se transmite señal de "Bomba en marcha" a la CENTRAL DE INCENDIOS?
Arranque en manual del grupo de bombeo.
¿Se transmite señal de "Bomba en arranque no automático"? a LA CENTRAL DE INCENDIOS
Caudal de agua de refrigeración, ¿es adecuado y la descarga es visible?
Verificar y ajustar los prensaestopas de la bomba.
Posición correcta de todas las válvulas, manómetro y vacuómetro.
¿Se ha cambiado el aceite y filtros del motor diesel anualmente? (Preguntar al cliente)
¿Funciona correctamente el manómetro de impulsión?
T/A
…………………………………………………………………………………………………………………………….
………………………………………….
T/A
A
T/A
A
Bomba en carga:
T/A ……………………………………………..
……………………………………………..……………………………………………..
Nº Serie de Bomba:
Caudal Nominal (m3/h): Presión Nominal (mca): r.p.m.:
6.-  REVISIÓN GRUPO ELÉCTRICO
DATOS DE LA BOMBA
Fabricante de la Bomba: Modelo de Bomba:
T/A
A
T/A
…………………………………………………………………………………………………………………………….
T/A
T/A
A
T/A
……………………………………………..
……………………………………………..
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
Aspiración negativa:
Modelo de Motor:
Potencia (Kw):
Fabricante del Motor: Nº Serie de Motor:
r.p.m.:
T/A ………………………………………….
T/A
A …………………………………………………………………………………………………………………………….
T/A
A ………………………………………….
Aspiración negativa:
DATOS DE LA BOMBA
Fabricante del Motor: Modelo de Motor:
Nº Serie de Bomba:
Presión Nominal (mca):
r.p.m.:
Nº Serie de Motor:
Modelo de Bomba:
T/A
T/A
Fabricante de la Bomba: 
Bomba en carga:
T/A
A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
T/A
5.-  REVISIÓN GRUPO ELÉCTRICO
……………………………………………..……………………………………………..
T/A
Potencia (Kw):
Caudal Nominal (m3/h):
……………………………………………..
r.p.m.:
………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………………….
……………………………………………..
……………………………………………..
T- TRIMESTRAL S- SEMESTRAL
INSPECCIÓN PERIÓDICA INSTALACIONES PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS
GRUPO DE PRESIÓN
¿Arranca manualmente el motor con el grupo 1 de baterías?
¿Arranca manualmente el motor con el grupo 2 de baterías?
¿Se transmiten las  alarmas a la central incendios?
Indicar presión de arranque automático de la bomba:_____bar (Si no es correcta, ajustar presostatos)
Mantener la bomba funcionando durante 30 minutos a caudal nominal (100%)
¿Es correcta la curva de características obtenida? (Rellenar datos en hojas adicionales)
¿Es normal la temperatura de prensas y cojinetes? (alrededor de 40ºC)
El ciclo de arranque ¿funciona adecuadamente, incluso la transmisión de fallo de arranque?
¿El caudal descargado por la válvula de seguridad en la impulsión es correcto?
Indicar las horas de funcionamiento: Lectura anterior: Lectura actual:
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
A
A
T/A
T/A
OBSERVACIONESNOTA
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE GRUPO 
ELECTRÓGENO 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE GRUPOS ELECTRÓGENOS
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
NOTA
INFORME DE DEFECTOS
Murcia, a
DESCRIPCION
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE GRUPOS ELECTRÓGENOS
MOTOR 
GENERADOR 
OBSERVACIONES
MEDIDAS Y ENSAYOS
Revoluciones por minuto en vacío
Revoluciones por minuto al 0% de carga
Presión colector admisión
Presión aceite en carga.
Presión en cárter
Presión combustible en carga
Temperatura de salida del agua del motor.
FASE TFASE SFASE R
Potencia (kW)
Fecha Próxima. Rev.
Hrs. Próxima Rev.
Intensidad (I)
Tensión (V)
Temperatura de escape
Carga del alternador del motor
CARACTERISTICAS TECNICAS DEL GRUPO ELECTRÓGENO
OBSERVACIONES
Marca
GRUPO 
ELECTRÓGENO
Modelo
Nº. Serie
DATOS TECNICOS
Hrs. Unidad
B M NA NOTA
1.1 .- Estado silencioso y líneas
1.2.- Aceite en el escape
1.3.- Fugas de gases en el escape
2.1.- Indicador de temperatura
2.2.- Anticorrosivo y PH
2.3.- Estado y tensión de las correas
2.4.- Fugas de refrigerante
2.5.- Aceite en el refrigerante
2.6.- Nivel del refrigerante
2.7.- Resistencia de caldeo
3.1.-  Respiradero del cárter
3.2.- Fugas de aceite
3.3.- Consumo de aceite
3.4.- Refrigerante en aceite
3.5.- Nivel de aceite
4.1.- Decantador de agua
4.2.- Fugas de combustible
4.3.- Arranque en frío
5.1.- Estado de las bornas de la batería
5.2.- Instalación eléctrica / cableado
5.3.- Arranque del motor
5.4.- Indicadores de las luces del panel
5.6.- Alarmas
6.1.- Conexionados eléctricos
6.2.- Excitación del generador
6.3.- Tensión y frecuencia
6.4.- Engrasar rodamiento
7.1.- Limpieza exterior
7.2.- Alarma por temperatura del refrigerante
7.3.- Alarma por sobrevelocidad
7.4.- Alarma por presión del aceite
7.5.- Alarma por parada automática.
7.6.- Contactores y relés 
7.7.- Programa de arranque / Para de emergencia
7.8.- Contactores de Red y Grupos
SI NO NOTA
8.1.- Cambio del aceite del motor
8.2.- Cambio del filtro de aceite del motor.
8.3.- Cambio del filtro(s) de aire
8.4.- Cambio de filtro de combustible
8.5.- Reglaje de válvulas
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
6.- GENERADOR
7.- CUADRO ELÉCTRICO
8.- MANTENIMIENTO REALIZADO
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE GRUPOS ELECTRÓGENOS
1.- ADMISIÓN Y ESCAPE
2.- REFRIGERACIÓN 
3.- LUBRICACIÓN
4.- INYECCIÓN
5.- SISTEMA ELÉCTRICO DEL MOTOR
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………….………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………..
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
GRUPOS ELECTRÓGENOS
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
NOTA
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE GRUPOS ELECTRÓGENOS
OBSERVACIONES
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE 
PARARRAYOS 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE PARARRAYOS
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
NOTA OBSERVACIONES
INFORME DE DEFECTOS
PLAZO DE CORRECCION
Murcia, a
B M NA NOTA
1.1 .- Estado en el que se encuentra el pararrayos en realción a su fijación, mástil, etc ….
1.2.- Estado frente a la corrosión
1.3.- Se encuentra colocado en el lugar y a la altura que se indica en el proyecto 
2.1.- El conductor de puesta a tierra es de cobre rígido de 500mm2 de sección
2.2.- La sujeción a la cubierta y a los muros es mediante grapas colocadas a una 
distancia no mayor a 1 m
2.3.- Las uniones entre los cables se realizarán mediante soldadura por sistema 
aluminio térmico, o por medio de piezas de empalme adecuadas asegurando las
efectividades de las superficies de contacto, por medio de tornillos, remchas, etc
2.4.- Las curvas que efectúa el cable en su recorrido tendrán un radio mínimo de 20 cm,
y una apertura del ángulo no superior a 60º
2.5.- En la base inferior de la red conductora se dispondrá un tubo de protección de 
acero galvanizado de 40 mm, de diámetro nominal de paso.
2.6.- Resistencia de puesta a tierra, < 10 Ohm, conforme NTE IPP
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
NOTA OBSERVACIONES PLAZO DE CORRECCION
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
………………………………………………………………………………………………………………………………..
Altura de la protección del condcutor.
OBSERVACIONES
………………………………………………………………………………………………………………………………..
2.- RED CONDUCTORA
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE PARARRAYOS
1.- PARARRAYOS
MEDICIONES REALIZADAS
Tipo de conductor empleado.
Sección del conductor.
Resistencia de puesta a tierra.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
INFORME 
MANTENIMIENTO 
PREVENTIVO DE 
FONTANERÍA 
A la vista de los resultados obtenidos la inspección obtiene la siguiente calificación:
FAVORABLE SIN DEFECTOS
FAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS LEVES
DESFAVORABLE CON DEFECTOS GRAVES
de de
FECHA DE LA INSPECCION:
OPERARIO:
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE FONTANERÍA
TITULAR DE LA INSTALACIÓN
Nombre o razón social
Domicilio o ubicación
Población
NOTA
INFORME DE DEFECTOS
Murcia, a
OBSERVACIONES
FIRMA OPERARIO Vº Bº RESPONSABLE
B M NA NOTA
1.1 .- Comprobación de ausencia fugas en contadoresde agua
1.2.- Limpieza exterior de contador
1.3.- Comprobación de funcionamiento de llaves de corte
2.1.- Accionamiento de llaves de corte
2.2.- Accionamiento de todos los grifos, cisternas y fluxores
2.5.- Comprobación de calentadores eléctricos
2.6.- Ajuste de cisternas y fluxores
2.7.- Limpieza de sifones de lavabos
2.8.- Comprobar correcto drenaje de desagües
2.9.- Limpieza de desagües de patios
2.10.- Relación de elementos a sustituir
2.11.- Comprobación de fuentes de agua
FECHA DE LA INSPECCION: FIRMA:
FECHA DE LA PRÓXIMA INSPECCIÓN:
FONTANERÍA
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
INSPECCIÓN PERIÓDICA DE FONTANERÍA
1.- CENTRALIZACIÓN
2.- INSTALACIONES 
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
NOTA OBSERVACIONES
2.3.- Comprobación de fugas o goteos…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
2.4.- Limpieza de aireadores de grifos…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
…………………………………………………………………………………………………………………………………..…….
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ANEXO 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTILLA ELABORACIÓN 
DE PRESUPUESTO 
Nombre: Fecha:
Dirección: Nombre:
Población: CP : Provincia: Dirección:
Teléfono: Fax CIF CP:
Correo Electronico: CIF
Cantidad PVP Dto TOTAL
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
-  €                  
21%
Comentarios: TOTAL
No incluye:
Validez
Descripción
PRESUPUESTO Nº 1-000000
DATOS DE EMPRESA
PRESUPUESTO
DATOS CLIENTE
Subtotal
   Forma de Pago:  Impuestos
